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 本 研 究 は 、近 年 急 増 し つ つ あ る 複 数 の 空 き 家 を 活 ⽤ し た 分 散 型 ホ テ ル 、中
で も 地 元 企 業 が 事 業・運 営 に 携 わ っ て い る 事 例 に 着 ⽬ し 、建 築 的 な 側 ⾯ 、宿
泊 事 業 の 側 ⾯ か ら の 特 徴 や 空 き 家 活 ⽤ ⽅ 法 、事 業 プ ロ セ ス 等 を 明 ら か に す る
こ と に よ っ て 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 現 在 、社 会 問 題 と な っ て い る 空 き 家 課 題
解 決 の ⼀ 助 と な る 可 能 性 に つ い て 論 ず る も の で あ る 。  
我 が 国 で は ⼈ ⼝ 減 少 、 住 宅 過 供 給 、 ラ イ フ ス タ イ ル の 変 化 等 の 影 響 に よ り 、
空 き 家 の 発 ⽣ が 各 地 で 顕 著 と な っ て い る 。空 き 家 は 地 域 の 活 気 や 防 犯 性 の 低
下 な ど 様 々 な 観 点 か ら 地 域 に 悪 影 響 を も た ら す た め 、早 急 な 対 応 が 求 め ら れ
て い る 。  
ま た 、近 年 ゲ ス ト ハ ウ ス を は じ め 、空 き 家 を 宿 泊 施 設 に 転 ⽤ す る 事 例 が 増
加 し て い る 。そ の う ち の ⼀ つ と し て 分 散 型 ホ テ ル と 呼 ば れ る 宿 泊 形 態 が 地 ⽅
創 ⽣ の ⼀ つ の モ デ ル と し て 、 全 国 か ら 注 ⽬ さ れ て い る 。 分 散 型 ホ テ ル と は 、
フ ロ ン ト と 宿 泊 棟 を あ る 地 域 内 に 分 散 さ せ る こ と に よ り 来 訪 客 の 回 遊 を 促
さ せ 、さ ら に 地 域 内 に あ る 飲 ⾷ 店 と 連 携 す る こ と に よ り 地 域 経 済 の 活 性 化 を
も 狙 っ た 宿 泊 業 の 形 態 で あ る 。こ う し た 背 景 か ら 、本 研 究 で は 空 き 家 活 ⽤ の
視 点 か ら ⾒ た 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 着 ⽬ す る 。空 き 家 を 活 ⽤ し た 宿 泊 施 設 に 関
す る 研 究 は 、ゲ ス ト ハ ウ ス や ⺠ 泊 に 関 す る も の を 論 じ た も の は あ る が 、我 が
国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル に 関 す る 研 究 は 、イ タ リ ア の ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー
ゾ を 扱 っ た も の に 留 ま っ て い て 、 全 国 に あ る 事 例 を 調 査 し た も の は な い 。  
 以 上 か ら 、本 研 究 で は 、空 き 家 活 ⽤ の 側 ⾯ か ら 分 散 型 ホ テ ル に 着 ⽬ し 、事
業 者 が 空 き 家 活 ⽤ を 促 す た め に ど う 事 業 展 開 し て い る の か を 把 握 し 、分 散 型
ホ テ ル が 空 き 家 課 題 解 決 に ど の よ う な 役 割 を 果 た せ る の か の 可 能 性 を 論 じ
る こ と を ⽬ 的 と す る 。 具 体 的 に は 、 以 下 の ２ 点 の 研 究 課 題 を 設 定 す る 。  
 
１ ） 全 国 の 分 散 型 ホ テ ル の 運 営 ・ 空 間 ⾯ の 基 礎 情 報 を 把 握 す る 。  





本 論 ⽂ は 、以 下 の 5 章 で 構 成 さ れ る 。第 1 章 で は 、研 究 背 景 や ⽬ 的 、既 往
研 究 の 整 理 と 論 ⽂ の 構 成 、 研 究 ⽅ 法 を 記 し た 。  
第 ２ 章 で は 、⽂ 献 調 査 を 通 し て 現 在 の 空 き 家 状 況 を 把 握 し た 上 で 、空 き 家
整 備 の 対 策 と 課 題 を 整 理 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に ⾃ 治 体 に よ る 空 き 家
対 策 及 び 商 業 的 空 き 家 活 ⽤ を 整 理 し た 。中 川（ 2015）に よ る と 、近 年 は 空 き
家 を 使 っ た カ フ ェ が 増 え て お り 、 ⽴ 地 次 第 で は 活 ⽤ が 進 む こ と が わ か っ た 。 
第 ⼆ に 空 き 家 整 備 の 課 題 を 事 業 者 、所 有 者 、⾃ 治 体 の ３ ⽅ 向 の 視 点 か ら 記
述 し た 。事 業 者 ⽬ 線 で は 、情 報 が ⼿ に ⼊ り づ ら い こ と 、資 ⾦・⼈ 材 が 不 ⾜ し
て い る こ と が 挙 げ ら れ た 。所 有 者 ⽬ 線 で は 、所 有 物 件 の ⽼ 朽 化 に よ り 物 理 的
に 活 ⽤ す る こ と が 出 来 な い こ と 、所 有 者 不 明 物 件 が 増 加 し て い る こ と 、愛 着
な ど の ⼼ 理 的 側 ⾯ か ら 活 ⽤ す る 意 志 が な い こ と が 挙 げ ら れ た 。ま た 、多 く の
⾃ 治 体 は 空 き 家 を 所 有 し て い る ⼈ と 転 ⼊ し た い ⼈ を 繋 ぐ 空 き 家 バ ン ク 事 業
を 実 施 し て い て 、そ の ⾯ か ら の 課 題 と し て 、登 録 物 件 数 の 確 保 や 空 き 家 の 質
的 保 障 が 挙 げ ら れ た （ ⻄ 原 2006、 平 2017、 中 川 2015）。  
 第 ３ 章 で は 、我 が 国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル の 建 築 的 な 側 ⾯ 、宿 泊 事 業 の 側
⾯ か ら の 特 徴 及 び ⽴ 地 特 性 を 把 握 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に 、全 国 に あ
る 分 散 型 ホ テ ル の デ ー タ 抽 出 を イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 や 電 話 ヒ ア リ ン グ 調 査
を 通 し て ⾏ な っ た 。そ の 結 果 、26 の 事 例 を 収 集 す る こ と が で き 、都 市 部 か ら
⼭ 村 集 落 ま で 幅 広 い 場 所 に ⽴ 地 し て い る こ と 、 改 正 旅 館 業 法 が 施 ⾏ さ れ た
2018 年 6 ⽉ 以 降 に 急 激 に 増 え て い る こ と が 分 か っ た 。 ま た 、 各 宿 泊 棟 の 特
徴 と し て 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的 建 築 物 を 活 ⽤ し て い る こ と 、ほ と ん ど の 建 物
が １ 棟 貸 し で あ る こ と 、 価 格 帯 が ⽐ 較 的 ⾼ 価 で あ る こ と が 分 か っ た 。  
第 ⼆ に 、各 分 散 型 ホ テ ル の フ ロ ン ト と 宿 泊 棟 の 位 置 を マ ッ ピ ン グ し 、そ の
⽴ 地 特 性 を 把 握 し た 。そ の 結 果 、宿 泊 棟 の 分 布 形 態 と し て 、4 つ の 形 態 、１ ）
２ 棟 型 、 ２ ） エ リ ア 集 中 型 、 ３ ） エ リ ア 分 散 型 、 ４ ） 広 域 型 に 分 け ら れ た 。
ま た 、開 業 後 に エ リ ア が 拡 ⼤ し て い る こ と か ら 事 業 展 開 プ ロ セ ス は 、事 業 初
期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 の ２ 段 階 に ⼤ き く 分 け ら れ る の で は な い か と い う 仮
説 を ⽴ て た 。  




ホ テ ル（ ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ ）と の ⽐ 較 を ⾏ っ た 。そ の 結 果 、⽇ 本 の 分
散 型 ホ テ ル と 異 な る ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 特 徴 と し て 、ほ と ん ど が 交 通
の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る こ と 、⼀ 定 以 上 の 部 屋 数 を 持 ち 、そ れ ら
か ら 200m の 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 機 能 が 配 置 さ れ る こ と 、環 境 に 負 荷 を か け な
い た め に 建 物 の 改 修 は 最 ⼩ 限 に と ど め て い る こ と が 分 か っ た（ 渡 辺 2015、松
下 2016、⽥ 村 2018）。⼀ ⽅ で サ ー ビ ス 提 供 に 関 し て は ほ と ん ど 違 い が ⾒ ら れ
な か っ た 。  
第 4 章 で は 、空 き 家 情 報 を 集 め や す く 、地 域 へ の 波 及 効 果 も ⼤ き い と 推 測
さ れ る 地 元 企 業 が 不 動 産 事 業 と 施 設 運 営 を ⾏ な っ て い る 事 例 に 着 ⽬ し 、空 き
家 の 選 定 ⽅ 法 、そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地 域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に す る こ と を
⽬ 的 と し た 。そ こ で 、静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 地 域 で ⾏ わ れ て い る ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し
の 宿 ⽇ 本 ⾊ と 福 井 県 ⼩ 浜 市 地 域 で ⾏ な わ れ て い る OBAMA MACHIYA STAY
の 事 業 者 に 対 し て ヒ ア リ ン グ 調 査 を ⾏ っ た 。不 動 産 事 業 を メ イ ン と す る 事 業
者 が ⾏ な っ て い る ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊ で は 、 来 訪 客 の 減 少 に よ り 不 動
産 仲 介 の テ ナ ン ト の 経 営 難 に 対 す る 対 策 と し て 事 業 を 始 め た 。不 動 産 関 係 の
事 業 で 培 っ た 空 き 家 活 ⽤ の ノ ウ ハ ウ を 元 に 事 業 を ⾏ な っ て い て 、⽬ 視 調 査 に
よ っ て 空 き 家 の デ ー タ を 集 め て い た 。ま た 、周 辺 住 ⺠ と 関 係 性 を 良 好 に 保 つ
た め に 、⾃ 分 た ち で 清 掃 を ⾏ い 、そ の 際 に コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ン を 積 極 的 に と
る こ と を 意 識 し て い る こ と が 分 か っ た 。  
 第 三 セ ク タ ー の 地 域 DMO が ⾏ な っ て い る OBAMA MACHIYA STAY で
は 、地 域 経 済 の 活 性 化 を 考 え る 観 光 の 企 業 と し て 宿 泊 施 設 を 増 や し て い く 必
要 が あ り 、そ れ と 同 時 に 重 要 伝 統 的 建 造 物 群 保 存 地 区 で の 空 き 家 の 増 加 に よ
る 空 洞 化 が 課 題 と な っ て い た の で 、そ れ の 対 策 と し て 事 業 を 開 始 し た 。空 き
家 の 情 報 は 特 に 積 極 的 に は 集 め よ う と せ ず 、地 元 密 着 で 事 業 を ⾏ な っ て い る
た め 、住 ⺠ と の 付 き 合 い か ら ⼝ 伝 え で 情 報 を も ら う こ と も 多 く 、そ の 情 報 を
も と に 事 業 を ⾏ な っ て い た 。  
 事 業 の 展 開 経 緯 と し て 、 １ ）「 関 係 構 築 段 階 」、 ２ ）「 空 家 探 索 段 階 」、 ３ ）
「 空 家 活 ⽤ 促 進 段 階 」、 ４ ）「 事 業 基 盤 構 築 段 階 」 の ４ つ の 展 開 を 経 て い た 。




選 定 ⽅ 法 が 異 な る こ と が 分 か っ た 。事 業 初 期 段 階 で は 、⽬ 視 調 査 等 か ら 使 ⽤
で き そ う な 空 き 家 の デ ー タ を 集 め 、 そ れ を 元 に 事 業 を 進 め る 傾 向 に あ っ た 。
し か し 事 業 拡 ⼤ 段 階 に な る と 、す で に あ る 宿 泊 施 設 に 影 響 さ れ 、売 買 や 賃 貸
契 約 を 結 ぼ う と い う 気 に な る ⼤ 家 の 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る 傾 向 に あ っ た 。空
き 家 を 改 修 す る か 否 か に 関 し て は 採 算 性 の 問 題 と ⽴ 地 場 所 が ⼤ き な 要 因 と
な っ て い て 、特 に 事 業 拡 ⼤ 段 階 に お い て は 既 存 の 宿 泊 施 設 と の ⽴ 地 関 係 性 が
重 要 に な る こ と が 分 か っ た 。ま た 、地 元 ⾏ 政 と の 関 係 性 は 事 業 者 間 の 調 整 や
空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 補 助 ⾦ の 情 報 提 供 で の 関 わ り は あ っ た が 、物 件 情 報 に 関
し て の 直 接 的 な 関 わ り は ⾒ ら れ な か っ た 。  
 第 5 章 で は 、総 括 と し て 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 空 き 家 問 題 解 決 に 役 割 を 果
た せ る か を 論 じ 、 以 下 の ３ つ の 要 点 を ⽰ し た 。  
 そ れ は 、① 空 き 家 が 発 ⽣ し て い る 要 因 に よ っ て 分 散 型 ホ テ ル 事 業 で 空 き 家
活 ⽤ が で き る か は 左 右 さ れ る が 、⼼ 理 的 な 側 ⾯ か ら ⼤ 家 が 貸 し た が ら な い ケ
ー ス の 場 合 、す で に あ る 宿 泊 棟 に 感 化 さ れ て 空 き 家 活 ⽤ が 促 進 さ れ る 可 能 性
が あ る こ と 、② 空 き 家 活 ⽤ を 促 進 さ せ る た め に 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 地 域 外 だ
け で な く 、地 域 住 ⺠ に も 知 っ て も ら う こ と が 重 要 に な る こ と 、③ 地 元 企 業 が
事 業 者 と な る こ と で 、 公 に は 公 開 さ れ な い 空 き 家 の 情 報 を 得 る 機 会 が 増 え 、
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第 1 章 はじめに 
 
１ − １  研 究 背 景  
 
１ − １ − １  空 き 家 の 増 加  
我 が 国 で は ⼈ ⼝ 減 少 の 影 響 に よ り 、空 き 家 の 数 が 急 激 に 増 加 し て い る 。総
務 省 が ⾏ な っ た 2018 年 度 の 住 宅・⼟ 地 統 計 調 査 に よ る と 、2018 年 の 総 住 宅
数 に 占 め る 空 き 家 の 割 合 は 13.6%と 過 去 最 ⾼ の 値 に な っ て い る 。空 き 家 は 地
域 の 活 気 や 防 犯 性 の 低 下 、景 観 、衛 ⽣ ⾯ の 悪 化 な ど 様 々 な 観 点 か ら 地 域 に 悪
影 響 を も た ら す た め 、 早 急 な 対 応 が 求 め ら れ て い る 。  
 
１ − １ − ２  空 き 家 を 活 ⽤ し た 宿 泊 施 設 の 増 加  
（ １ ） ゲ ス ト ハ ウ ス  
 近 年 、訪 ⽇ 外 国 ⼈ の 増 加 に 伴 い 、空 き 家 を 活 ⽤ し た 宿 泊 施 設 が 増 加 し て い
る 。そ の 代 表 例 が ゲ ス ト ハ ウ ス で あ る 。国 内 の 観 光 地 や 都 市 部 に お い て 、ゲ
ス ト ハ ウ ス や バ ッ ク パ ッ カ ー ズ 、ホ ス テ ル 、ド ミ ト リ ー 等 と 称 す る 素 泊 ま り
を 基 本 と し た ⽐ 較 的 低 廉 な 宿 泊 施 設 の 開 業 が 相 次 い で い る 。（ ⽯ 川 2014）
2017 年 に 実 施 し た 調 査 に よ る と 、 2015 年 か ら 2016 年 の 間 に 開 業 し た ゲ ス
ト ハ ウ ス の 数 は 他 の 年 と ⽐ べ る と 異 常 に 多 く 、著 し く ゲ ス ト ハ ウ ス の 数 が 増
加 し て い る こ と が わ か る 。（ ⽯ 川 2018）  
（ ２ ） 分 散 型 ホ テ ル  
ま た 、最 近 で は 分 散 型 ホ テ ル と 呼 ば れ る 宿 泊 形 態 が 地 ⽅ 創 ⽣ の ⼀ つ の モ デ
ル と し て 、全 国 か ら 注 ⽬ さ れ て い る 。分 散 型 ホ テ ル と は 、ホ テ ル 内 に レ ス ト
ラ ン や 浴 場 を 収 容 し 、ホ テ ル 内 で ⽣ 活 が 完 結 す る 宿 泊 所 で は な く 、地 域 に す
で に あ る 資 源 を 使 う こ と で 機 能 を 外 部 化 し 、施 設 内 に は 宿 泊 機 能 だ け を 兼 ね
備 え 、そ の ほ か の 機 能 は ま ち で 補 完 し て も ら う と い う 仕 組 み の 宿 泊 形 態 で あ
る 。そ う い っ た 宿 泊 所 は 、特 に 観 光 資 源 が 乏 し い エ リ ア や 通 過 型 観 光 地 に お
い て 、周 囲 の 飲 ⾷ 店 と 連 携 し た り 、イ ベ ン ト を ⾏ っ た り す る こ と で 地 域 経 済




注 ⽬ が 集 ま っ て い る ⼀ つ の ⼤ き な 要 因 と し て は 、 2017 年 12 ⽉ 15 ⽇ に 旅 館
業 法 の ⼀ 部 を 改 正 す る 法 律 が 公 布 さ れ 、2018 年 6 ⽉ 15 ⽇ に 施 ⾏ さ れ た こ と
で あ る 。そ れ に 伴 い 、最 低 客 室 数 の 撤 廃 、構 造 設 備 要 件 の 緩 和 、さ ら に 緊 急
時 の 駆 け つ け 、ビ デ オ カ メ ラ に よ る 本 ⼈ 確 認 な ど を 条 件 に 、⽞ 関 帳 場・フ ロ
ン ト を 設 置 し な い こ と が 認 め ら れ た 。こ の こ と か ら 、こ れ ま で は 、国 家 戦 略
特 区 の み で ⾏ わ れ て い た 事 業 が 、そ う で な い 地 域 で も 地 域 に 点 在 し た 施 設 や
空 き 家 、空 き 地 を ま と め て 、⼀ つ の ホ テ ル と し て 営 業 許 可 を 取 得 す る こ と が
で き る よ う に な っ た 。⼀ ⽅ で 、⺠ 間 企 業 が 空 き 家 を 宿 泊 施 設 に 転 ⽤ し て い く
上 で は 空 き 家 の 抽 出 、賃 借 契 約 の 障 壁 、住 ⺠ か ら の 理 解 の 取 得 と い っ た 課 題
が あ る 。そ ん な 中 、⾃ 治 体 と ⺠ 間 不 動 産 会 社 が 協 働 し て 事 業 を ⾏ な っ て い く




１ − ２  研 究 の ⽬ 的  
 
先 述 し た 背 景 か ら 、本 研 究 で は 、空 き 家 活 ⽤ の 側 ⾯ か ら 分 散 型 ホ テ ル に 着
⽬ し 、事 業 者 が 空 き 家 活 ⽤ を 促 す た め に ど う 事 業 展 開 し て い る の か を 把 握 し 、
分 散 型 ホ テ ル が 空 き 家 課 題 解 決 に ど の よ う な 役 割 を 果 た せ る の か の 可 能 性
を 論 じ る こ と を ⽬ 的 と す る 。具 体 的 に は 、以 下 の ２ 点 の 研 究 課 題 を 設 定 す る 。 
 
１ ） 全 国 の 分 散 型 ホ テ ル の 運 営 ・ 空 間 ⾯ の 基 礎 情 報 を 把 握 す る 。  
２ ）地 元 企 業 が 不 動 産 事 業・施 設 運 営 を ⾏ な っ て い る 先 進 事 例 に み る 、そ の
事 業 プ ロ セ ス 、空 き 家 選 定 の ⽅ 法 、事 業 を ⾏ う 上 で 直 ⾯ し て い る 課 題 と そ の






１ − ３  分 散 型 ホ テ ル の 概 要  
 
  前 述 し た よ う に 、分 散 型 ホ テ ル と は ホ テ ル 内 に レ ス ト ラ ン や 浴 場 を 収 容 し 、
ホ テ ル 内 で ⽣ 活 が 完 結 す る 宿 泊 所 で は な く 、地 域 に す で に あ る 資 源 を 使 う こ
と で 機 能 を 外 部 化 し 、施 設 内 に は 宿 泊 機 能 だ け を 兼 ね 備 え 、そ の ほ か の 機 能
は ま ち で 補 完 し て も ら う と い う 仕 組 み の 宿 泊 形 態 で あ る 。⼀ つ ⼀ つ は ⼩ 規 模
で も 複 数 棟 展 開 す る こ と で 経 済 合 理 性 を 持 た せ る こ と が で き る た め 、わ ざ わ
ざ 地 上 げ す る 必 要 が な く 、ま た イ ニ シ ャ ル コ ス ト が 低 い た め 事 業 者 の 参 ⼊ 障
壁 が 低 い 。そ の た め 、様 々 な 業 種 の 事 業 者 が 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 取 り 組 ん で
い る 。街 の 景 観 を 損 な う 恐 れ が 低 く 、観 光 客 の 受 け ⼊ れ に 応 じ た 展 開 が で き
る な ど 地 域 に と っ て も 利 点 が あ り 、分 散 型 ホ テ ル が ま ち づ く り や 地 ⽅ 活 性 化 、
空 き 家 問 題 対 策 の ⼀ 助 と な る こ と も 期 待 さ れ て い る 。  
 分 散 型 ホ テ ル は 、 1976 年 に 北 イ タ リ ア を 襲 っ た 震 災 を き っ か け に 、 1980
年 代 初 頭 よ り 取 り 組 ま れ た ⺠ 泊 シ ス テ ム で あ る ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ
（ Albergo Diffuso）が 発 祥 と さ れ て い る 。ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ は 、現 在
で は イ タ リ ア 全 ⼟ に 広 が り 、近 年 ⾼ く 評 価 さ れ 、ポ ル ト ガ ル 、ス ペ イ ン 、ク
ロ ア チ ア 、ス イ ス 、ス ロ ベ ニ ア な ど 近 隣 の ヨ ー ロ ッ パ 諸 国 に も 展 開 し つ つ あ
る 。（ 松 下 2016）  
 





１ − ４  既 往 研 究 の 整 理 と 本 研 究 の 位 置 付 け  
 
１ − ４ − １  空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 研 究  
 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 研 究 は 、第 ⼀ に 空 き 家 特 措 法 後 の ⾃ 治 体 の 実 態 を 調 査
し た 研 究 が あ る 。廣 ⽥ ら（ 2017）は 空 家 跡 地 に 着 ⽬ し て 全 国 の ⾃ 治 体 を 対 象
に 空 き 家 調 査 、施 策 取 り 組 み 状 況 の 調 査 を 通 し て 、空 家 特 措 法 後 の 法 律 活 ⽤
の 実 態 関 す る 調 査 を ⾏ い 、空 家 実 態 把 握 調 査 は 、ほ と ん ど の ⾃ 治 体 で ⾏ 政 区
域 全 域 を 範 囲 と し て 取 り 組 ま れ て い て 、「 住 宅 地 エ リ ア 」で は 、⼀ ⻫ に 空 家 化
が 進 ⾏ し 、「 旧 市 街 地 エ リ ア 」で は 、狭 隘 道 路 や 未 接 道 宅 地 等 で 建 て 替 え が 進
ま な い こ と が 課 題 だ と 述 べ て い る 。第 ⼆ に 空 き 家 バ ン ク に 焦 点 を 当 て た も の
が あ る 。空 き 家 バ ン ク の 先 ⾏ 研 究 は 個 別 の ⾃ 治 体 の 事 例 を 取 り 上 げ た も の や
総 合 的 に 取 り 上 げ た も の が あ る 。 平 （ 2017） は 、 空 き 家 バ ン ク は 2000 年 代
以 降 の 移 住 促 進 事 業 の ⼀ つ と し て 、⽇ 本 各 地 で 本 格 化 し た と し 、い ず れ の 空
き 家 バ ン ク も 不 動 産 情 報 の 収 集 と 発 信 を 主 た る 機 能 と し て い る 。ま た 、空 き
家 バ ン ク の 課 題 と し て 、登 録 物 件 数 の 確 保 や ⺠ 間 不 動 産 業 者 と の 連 携 を 挙 げ
て い る 。そ の 他 に ⽊ 下（ 2013）は 空 家 活 ⽤ 促 進 の 成 ⽴ 条 件 を 明 ら か に し 、所
有 者 と 信 頼 関 係 に あ る ⼈ の 重 要 性 が 明 ら か に な る 等 、複 数 主 体 が 連 携 で き る
活 ⽤ 体 制 の 構 築 が 必 要 で あ る と 述 べ て い る 。  
 
１ − ４ − ２  分 散 型 ホ テ ル に 関 す る 研 究  
 我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル に 関 す る 研 究 は ほ と ん ど な く 、イ タ リ ア の ア ル ベ ル
ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 事 例 を 研 究 し た も の が い く つ か あ る だ け と な っ て い る 。松
下（ 2016）は 、ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 全 体 像 や 特 徴 、運 営 実 態 、地 域 へ
の 波 及 効 果 な ど の 概 要 を 整 理 し 、ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ は 集 落 に 残 る 地 域
の 歴 史 的 資 産 を 活 か し な が ら 環 境 負 荷 の 少 な い ⼿ 法 で ま ち づ く り 基 盤 を 整
え 、多 様 な 主 体 が 協 働 的 に 地 域 内 で 関 わ る ツ ー リ ズ ム ⼿ 法 を 導 ⼊ す る こ と で 、
持 続 可 能 な 地 域 社 会 の 形 成 を 図 ろ う と す る も の で あ る と し て い る 。そ の 上 で 、
こ の「 集 落 ま る ご と ホ テ ル 」と い う ユ ニ ー ク な 発 想 を ⽇ 本 型 に ア レ ン ジ し た




 そ こ で 本 研 究 で は 、我 が 国 で 急 増 し て い る 分 散 型 ホ テ ル を 対 象 に 我 が 国 の
分 散 型 ホ テ ル の 基 礎 情 報 を 整 理 し 、そ れ を 空 き 家 対 策 の ⼀ 環 に 位 置 付 け 、事
業 プ ロ セ ス や 対 象 空 き 家 選 定 ⽅ 法 等 を 明 ら か に す る こ と で 、分 散 型 ホ テ ル 事
業 が 空 き 家 課 題 解 決 に 果 た す 可 能 性 を 論 じ る と こ ろ に 新 規 性 が あ る と 考 え





１ − ５  研 究 の 構 成 及 び ⽅ 法  
 
本 論 ⽂ は 、以 下 の 5 章 で 構 成 さ れ る 。第 1 章 で は 、研 究 背 景 や ⽬ 的 、既 往
研 究 の 整 理 と 論 ⽂ の 構 成 、 研 究 ⽅ 法 を 記 し た 。  
第 ２ 章 で は 、⽂ 献 調 査 を 通 し て 現 在 の 空 き 家 状 況 を 把 握 し た 上 で 、空 き 家
整 備 の 対 策 と 課 題 を 整 理 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に ⾃ 治 体 に よ る 空 き 家
対 策 及 び 商 業 的 空 き 家 活 ⽤ を 整 理 し た 。 第 ⼆ に 空 き 家 整 備 の 課 題 を 事 業 者 、
所 有 者 、 ⾃ 治 体 の ３ ⽅ 向 の 視 点 か ら 記 述 し た 。  
 第 ３ 章 で は 、我 が 国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル の 建 築 的 な 側 ⾯ 、宿 泊 事 業 の 側
⾯ か ら の 特 徴 及 び ⽴ 地 特 性 を 把 握 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に 、全 国 に あ
る 分 散 型 ホ テ ル の デ ー タ 抽 出 を イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 や 電 話 ヒ ア リ ン グ 調 査
を 通 し て ⾏ な っ た 。第 ⼆ に 、各 分 散 型 ホ テ ル の フ ロ ン ト と 宿 泊 棟 の 位 置 を マ
ッ ピ ン グ し 、そ の ⽴ 地 特 性 を 把 握 し た 。第 三 に 、抽 出 し た デ ー タ と 分 散 型 ホ
テ ル 発 祥 と ⾔ わ れ る イ タ リ ア の 分 散 型 ホ テ ル（ ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ ）と
の ⽐ 較 を ⾏ っ た 。  
第 4 章 で は 、空 き 家 情 報 を 集 め や す く 、地 域 へ の 波 及 効 果 も ⼤ き い と 推 測
さ れ る 地 元 企 業 が 不 動 産 事 業 と 施 設 運 営 を ⾏ な っ て い る 事 例 に 着 ⽬ し 、空 き
家 の 選 定 ⽅ 法 、そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地 域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に す る こ と を
⽬ 的 と し た 。そ こ で 、静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 地 域 で ⾏ わ れ て い る ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し
の 宿 ⽇ 本 ⾊ と 福 井 県 ⼩ 浜 市 地 域 で ⾏ な わ れ て い る OBAMA MACHIYA STAY
の 事 業 者 に 対 し て ヒ ア リ ン グ 調 査 を ⾏ っ た 。  
 第 5 章 で は 、総 括 と し て 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 空 き 家 問 題 解 決 に 役 割 を 果













１ − ６  ⽤ 語 の 定 義  
 
（ １ ） 空 き 家  
 建 築 物 ⼜ は こ れ に 附 属 す る ⼯ 作 物 で あ っ て 居 住 そ の 他 の 使 ⽤ が な さ れ て
い な い こ と が 常 態 で あ る も の 。  
 
（ ２ ） 分 散 型 ホ テ ル  
 地 域 に 点 在 す る 空 き 家 を リ ノ ベ ー シ ョ ン し た 複 数 の 宿 泊 棟 を 中 ⼼ に 、他 の
飲 ⾷ 店 や 商 業 施 設 等 と 連 携 を 取 る こ と に よ っ て 、地 域 ⼀ 体 を 宿 泊 施 設 と ⾒ な







２ − １  ２ 章 の ⽬ 的 と 研 究 ⼿ 法  
 
 ２ 章 で は 、空 き 家 活 ⽤ を し て い る 事 例 が 増 え て い る 中 で 、我 が 国 で の 現 在
の 空 き 家 整 備 に 関 す る 課 題 と 対 策 を 把 握 す る た め に 、イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 や
⽂ 献 調 査 で 得 ら れ る 知 ⾒ を 整 理 す る こ と を ⽬ 的 と す る 。さ ら に 、他 の 空 き 家






２ − ２  空 き 家 の 現 況 と 法 制 度  
 
 ２ − ２ − １  全 国 的 な 空 き 家 の 現 況  
 総 務 省 が ⾏ な っ た 平 成 30 年 住 宅・⼟ 地 統 計 調 査 に よ る と 、「 居 住 世 帯 の な
い 住 宅 」の う ち 、空 き 家 は 846 万 ⼾ と 、平 成 25 年 と ⽐ べ 、26 万 ⼾（ 3.2％ ）
の 増 加 と な っ て い る 。総 住 宅 数 に 占 め る 空 き 家 の 割 合（ 空 き 家 率 ）は 13.6％
と 、 平 成 25 年 か ら 0.1 ポ イ ン ト 上 昇 し 、 過 去 最 ⾼ と な っ て い る 。  
 空 き 家 数 の 推 移 を ⾒ る と 、こ れ ま で ⼀ 貫 し て 増 加 が 続 い て お り 、昭 和 63 年
か ら 平 成 30 年 ま で の 30 年 間 に か け て 452 万 ⼾ （ 114.7％ ） の 増 加 と な っ て
い る 。  
 ま た 、別 荘 な ど の「 ⼆ 次 的 住 宅 」を 除 い た 空 き 家 数 及 び 空 き 家 率 は 、そ れ
ぞ れ 808 万 ⼾ 、 12.9％ と な っ て い る 。  
 
図 ２ − １  空 き 家 数 及 び 空 き 家 率 の 推 移 ― 全 国  
（ 出 展 ） 総 務 省 「 平 成 30 年 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 」 よ り 筆 者 作 成  
 
 空 き 家 の 内 訳 を 種 類 別 に み る と 、「 賃 貸 ⽤ の 住 宅 」 が 431 万 ⼾ （ 50.9％ ）、































































「 そ の 他 の 住 宅 」 が 347 万 ⼾ （ 41.1％ ） と な っ て い る 。  
 平 成 25 年 と ⽐ べ る と 、そ れ ぞ れ 2 万 ⼾（ 0.4％ ）の 増 加 、１ 万 ⼾（ 4.5％ ）
の 減 少 、 ３ 万 ⼾ （ 7.3％ ） の 減 少 、 29 万 ⼾ （ 9.1％ ） の 増 加 と な っ て い る 。  
 ま た 、空 き 家 の 種 類 別 割 合 の 推 移 を み る と 、平 成 15 年 以 降 、「 賃 貸 ⽤ の 住
宅 」の 割 合 は 低 下 を 続 け る ⼀ ⽅ で 、「 そ の 他 の 住 宅 」の 割 合 は 上 昇 を 続 け て い
る 。  
 
図 ２ − ２  空 き 家 の 種 類 別 割 合 の 推 移 ― 全 国 （ 昭 和 53 年 〜 平 成 30 年 ）  
（ 出 典 ） 総 務 省 「 平 成 30 年 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 」 か ら  
 
 ２ − ２ − ２  空 き 家 整 備 の た め の 法 制 度  
（ １ ） 定 期 借 家 制 度  
家 屋 の 流 動 性 を ⾼ め る た め に 、2000 年 に 定 期 借 家 制 度 が 施 ⾏ さ れ た 。定 期
借 家 と は 、建 物 の 賃 貸 ⼈ 及 び 建 物 の 賃 借 ⼈ 双 ⽅ の 合 意 に 基 づ き 、契 約 で 定 め
た 期 間 の 満 了 に よ り 契 約 の 更 新 が な く 終 了 す る 借 家 関 係 の こ と で あ る 。従 来
の 普 通 借 家 契 約 で は 、契 約 を 終 了 さ せ る こ と が 困 難 で 、⽴ ち 退 き 等 、貸 主 と
借 主 間 の ト ラ ブ ル の ⼀ 因 と な っ て い た た め 、こ の 問 題 を 是 正 す る た め に 定 期
借 家 制 度 が 施 ⾏ さ れ た 。（ ⻄ 原 2006）  
（ ２ ） 空 き 家 等 対 策 の 推 進 に 関 す る 特 別 措 置 法  
空 き 家 増 加 へ の 対 策 と し て 、全 国 の ⾃ 治 体 で は 空 き 家 管 理 条 例 の 制 定 が 進




情 報 を 利 ⽤ で き な い 、条 例 に 基 づ く 代 執 ⾏ は で き な い 等 の 限 界 も 指 摘 さ れ て
い た 。こ の よ う な 状 況 か ら 2014 年 11 ⽉ に 空 き 家 等 対 策 の 推 進 に 関 す る 特 別
措 置 法 が 制 定 さ れ 、2015 年 2 ⽉ に 施 ⾏ さ れ た 。こ の 特 別 措 置 法 は 、原 則 と し
て 空 き 家 等 の 管 理 責 任 は 空 き 家 所 有 者 に あ る と し 、空 き 家 対 策 に 取 り 組 む ⾏
政 主 体 を 市 町 村 と し た 。そ の 上 で 、市 町 村 は「 空 き 家 等 対 策 計 画 」を 策 定 し 、
計 画 に 基 づ く 市 町 村 の 取 り 組 み を 国 及 び 都 道 府 県 が ⽀ 援 す る と し た 。 ま た 、
同 法 は 、各 ⾃ 治 体 が 空 き 家 所 有 者 等 を 特 定 す る ⽬ 的 で の 空 き 家 へ の ⽴ ち ⼊ り
調 査 や 固 定 資 産 税 情 報 の 内 部 利 ⽤ を 可 能 に し た ほ か 、助 ⾔ 、指 導 、勧 告 と い
っ た ⾏ 政 指 導 、勧 告 し て も 状 況 が 改 善 さ れ な い 場 合 は 命 令 や 代 執 ⾏ を ⾏ う こ






２ − ３  空 き 家 整 備 の 対 策  
 
 ２ − ３ − １  ⾃ 治 体 に よ る 空 き 家 対 策  
（ １ ） 空 き 家 バ ン ク 制 度  
 空 き 家 バ ン ク 制 度 と は 、空 き 家 を 活 ⽤ し て 移 住 者 や 定 住 者 を 呼 び 込 む こ と
を ⽬ 的 に 、空 き 家 を 売 却 ま た は 賃 貸 し た い ⼈ と 空 き 家 を 活 ⽤ し た い ⼈ を 結 ぶ
仕 組 み の こ と で あ る 。⾏ 政 組 織 は 所 有 者 か ら 得 た 空 き 家 に 関 す る 物 件 情 報 を
ホ ー ム ペ ー ジ 上 等 で 掲 載 す る こ と で 、そ れ を ⾒ た ⼈ や そ の 地 域 に 住 み た い と
考 え る ⼈ と 空 き 家 や 空 き 家 の 所 有 者 を マ ッ チ ン グ さ せ る 。2005 年 以 降 、多 く
の ⾃ 治 体 で こ の 空 き 家 バ ン ク 事 業 が ⾏ わ れ て い る が 、⼗ 分 な 成 果 を 挙 げ ら れ
て い る ⾃ 治 体 は 少 な い 状 況 に あ る 。  
 
図 ２ − ３  空 き 家 情 報 バ ン ク イ メ ー ジ  
（ 出 典 ） 静 岡 市 空 家 等 対 策 計 画 よ り 筆 者 作 成  
 
 ２ − ３ − ２  ⺠ 間 に よ る 商 業 的 空 き 家 対 策  
 カ フ ェ 、レ ス ト ラ ン 、ゲ ス ト ハ ウ ス な ど 個 ⼈ ベ ー ス で の 活 ⽤ が 多 い 。活 ⽤
⽅ 法 ⾃ 体 は 以 前 か ら あ っ た も の だ が 、そ れ を 空 き 家 利 ⽤ で や っ て い る と い う
も の で 、中 で も 多 い の は カ フ ェ な ど の 飲 ⾷ 店 で あ る 。飲 ⾷ 店 で は ⾷ べ 物 が 売
り だ が 、そ れ 以 上 に 店 の 雰 囲 気 が 重 視 さ れ る 。特 に カ フ ェ の よ う な 主 に ⼥ 性
を タ ー ゲ ッ ト と し た 業 種 で は 雰 囲 気 次 第 で 集 客 が 違 っ て く る 。そ の た め 、古




な い と い う 認 識 を 持 つ ⼈ の 増 加 に つ な が っ て い る 。古 ⺠ 家 と い っ て も 昭 和 30
年 代 、 40 年 代 く ら い の 店 舗 併 ⽤ 住 宅 の よ う な 空 き 家 な ど も 利 ⽤ さ れ て お り 、
住 宅 以 外 で も 倉 庫 、⼯ 場 、オ フ ィ ス ビ ル な ど が リ ノ ベ ー シ ョ ン さ れ て い る ケ
ー ス も あ る 。つ ま り 、場 所 、コ ン セ プ ト に よ っ て は 古 い 建 物 は ⼗ 分 商 業 ベ ー
ス で 活 ⽤ で き る 。（ 中 川 2015）  
 ま た 町 家 に 対 す る ⼈ 気 も 上 昇 し て お り 、町 家 を 店 舗 と し て 活 ⽤ す る 事 例 が
増 え て い る 。事 例 の 多 く が 、⽼ 朽 化 し た 空 き 家 や ⼩ 規 模 な ⻑ 屋 な ど を 活 ⽤ し
て い る 。物 件 の ⾒ つ け ⽅ は 、借 家 で は「 不 動 産 屋 の 仲 介 」や「 個 ⼈ 的 な つ な
が り 」に 加 え て 、「 町 家 情 報 セ ン タ ー 、町 家 ク ラ ブ 等 の ⺠ 間 団 体 の 紹 介 」が 多
く 、NPO 等 の ⺠ 間 団 体 が 貸 し ⼿ と 借 り ⼿ を つ な ぐ 役 割 を 担 っ て い る 。（ ⼩ 伊








２ − ４  空 き 家 整 備 の 課 題  
 
 建 築 的 に 活 ⽤ 可 能 な 物 件 の 空 き 家 整 備 の 課 題 と し て 、借 り ⼿・貸 し ⼿ 双 ⽅
の 側 の 空 き 家 の 存 在 要 因 が あ る 。ま た 、新 た な 法 律 の 施 ⾏ や 条 例 に よ り ⾃ 治
体 は 空 き 家 対 策 を す る 強 い 権 限 を 持 っ て い る が そ れ が う ま く 機 能 し て い な
い ⾏ 政 側 の 要 因 も あ る 。本 節 で は そ れ ぞ れ の ⽴ 場 か ら の 空 き 家 整 備 に 関 す る
課 題 を 整 理 す る 。  
 
 ２ − ４ − １  事 業 者 視 点 で の 課 題  
 事 業 者 視 点 で は 、第 ⼀ に「 情 報 不 ⾜ 」が 挙 げ ら れ る 。特 に 中 ⼭ 間 地 域 等 で
は 宅 建 業 者 が 不 在 の た め 地 縁 型 家 屋 賃 貸 の 習 慣 が あ る 。古 ⺠ 家 を 活 ⽤ し た い
事 業 者 も 増 え て い る が 、物 件 が ⾒ つ か ら な い こ と が 課 題 と な っ て い る 。第 ⼆
に 、「 資 ⾦・⼈ 材 の 不 ⾜ 」で あ る 。空 き 家 対 策 を ⺠ 間 団 体 が ⾏ な っ て い る 場 合 、
地 域 住 ⺠ が ス タ ッ フ で あ る 場 合 が 多 い た め よ り き め 細 か い 情 報 を 提 供 で き
る と い う 利 点 は あ る が 、多 く は 運 営 を ボ ラ ン テ ィ ア に 頼 っ て い る の が 実 情 で
あ り 、資 ⾦・⼈ ⼿ 不 ⾜ が ⼤ き な 課 題 で あ る 。こ れ ら の 課 題 に 対 応 す る た め に 、
⾃ 治 体 を 含 め た 地 域 住 ⺠ と と も に 協 ⼒ し て 空 き 家 活 ⽤ を し て い く こ と が 求
め ら れ る 。（ ⻄ 原 2006、 堤 2015）  
 
 ２ − ４ − ２  所 有 者 視 点 で の 課 題  
 所 有 者 視 点 で は 、第 ⼀ に「 建 物 の ⽼ 朽 化 」が 挙 げ ら れ る 。こ れ は 所 有 者 が
管 理 を 怠 っ た こ と や 建 築 基 準 法 へ の 不 適 合 な ど か ら ⻑ 期 間 放 置 し た た め 建
物 ⾃ 体 の 活 ⽤ が 困 難 で あ る パ タ ー ン で あ る 。第 ⼆ に「 所 有 者 不 明 物 件 」で あ
る 。こ れ は 共 同 相 続 が 続 い た 等 の 理 由 か ら 所 有 者 が 分 か ら な く な っ た も の で 、
貸 す こ と ⾃ 体 が 出 来 な く な っ た パ タ ー ン で あ る 。第 三 に「 管 理 や 活 ⽤ に 対 す
る 関 ⼼ の 低 さ 」が 挙 げ ら れ る 。こ の パ タ ー ン が 最 も 多 い と 考 え ら れ 、2013 年
に ⾏ わ れ た 価 値 総 合 研 究 所 に よ る 空 き 家 所 有 者 に 対 す る ア ン ケ ー ト 調 査 に
よ る と 、空 き 家 所 有 者 の 71.0％ は 空 き 家 の 扱 い に 関 し て「 特 に 何 も し て い な




愛 着 や 賃 貸 に 伴 う ト ラ ブ ル 回 避 と い っ た 気 持 ち と し て 貸 し た く な い 、売 り た
く な い か ら 空 き 家 の ま ま 放 置 し て い る も の だ と 考 え ら れ る 。資 産 を 活 ⽤ し て
い く た め に は 、所 有 者 に 適 切 な 管 理 、ま た は 遊 休 資 産 に な る 前 に 対 策 を さ せ
る た め に 、管 理・活 ⽤ を 促 す よ う な 空 き 家 所 有 者 の 意 識 改 ⾰ を す る こ と が 重
要 で あ る 。（ ⻄ 原 2006、 中 川 2015、 堤 2015）  
 
 ２ − ４ − ３  ⾃ 治 体 視 点 で の 課 題  
 空 家 特 措 法 の 課 題 と し て 、法 整 備 は さ れ た が 実 際 に 運 ⽤ さ れ る と こ ろ ま で
は ⾄ っ て い な い こ と が 挙 げ ら れ る 。例 え 空 き 家 で あ っ て も そ れ は 個 ⼈ の 財 産
で あ り 、空 き 家 の 取 り 壊 し や 税 制 措 置 を ⾏ う こ と が 可 能 に は な っ た が 、住 ⺠
の 財 産 に ⾃ 治 体 が 関 与 す る に は ま だ ⾼ い ハ ー ド ル が あ る 。（ 北 原 2017）  
空 き 家 バ ン ク の ⾯ か ら ⾔ え る ⾃ 治 体 の 課 題 と し て は 、「 空 き 家 の 抽 出 ⾃ 体
の 困 難 さ 」、「 登 録 物 件 数 を 確 保 す る こ と 」、「 空 き 家 の 質 的 保 障 」が 挙 げ ら れ
る 。ま た 、家 屋 は 個 ⼈ の 所 有 物 で あ る こ と や 契 約 後 の ト ラ ブ ル の 回 避 、不 動
産 業 者 と の 兼 ね 合 い の 問 題 か ら 、⾃ 治 体 は 個 々 の 契 約 に は 関 わ ら な い と い う
姿 勢 を と っ て い る ケ ー ス も 多 く 、「 サ ポ ー ト 不 ⾜ 」も 課 題 と な っ て い る 。よ り
⼿ 厚 い サ ポ ー ト や 空 き 家 情 報 の 充 実 が 求 め ら れ て い る ⼀ ⽅ で 、各 ⾃ 治 体 は 空
き 家 対 策 だ け に 従 事 す る 訳 に は い か な い 。そ の た め 、総 合 的 な ⼈ ⼝ 確 保 施 策
と の 連 携 や ⺠ 間 不 動 産 業 者 と の 連 携 の 必 要 性 が 叫 ば れ て い る 。（ ⻄ 原 2006、






２ − ５  ２ 章 の ま と め  
 
第 ２ 章 で は 、⽂ 献 調 査 を 通 し て 現 在 の 空 き 家 状 況 を 把 握 し た 上 で 、空 き 家
整 備 の 対 策 と 課 題 を 整 理 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。  
第 ⼀ に ⾃ 治 体 に よ る 空 き 家 対 策 及 び 商 業 的 空 き 家 活 ⽤ を 整 理 し た 。2005 年
以 降 、多 く の ⾃ 治 体 で こ の 空 き 家 バ ン ク 事 業 が ⾏ わ れ て い る が 、⼗ 分 な 成 果
を 挙 げ ら れ て い る ⾃ 治 体 は 少 な い 状 況 に あ っ た 。ま た 、中 川（ 2015）に よ る
と 、近 年 は 空 き 家 を 使 っ た カ フ ェ が 増 え て お り 、場 所 や コ ン セ プ ト 次 第 で は
活 ⽤ が 進 む こ と が わ か っ た 。  
第 ⼆ に 空 き 家 整 備 の 課 題 を 事 業 者 、所 有 者 、⾃ 治 体 の ３ ⽅ 向 の 視 点 か ら 記
述 し た 。事 業 者 ⽬ 線 で は 、情 報 が ⼿ に ⼊ り づ ら い こ と 、資 ⾦・⼈ 材 が 不 ⾜ し
て い る こ と が 挙 げ ら れ た 。所 有 者 ⽬ 線 で は 、所 有 物 件 の ⽼ 朽 化 に よ り 物 理 的
に 活 ⽤ す る こ と が 出 来 な い こ と 、所 有 者 不 明 物 件 が 増 加 し て い る こ と 、愛 着
な ど の ⼼ 理 的 側 ⾯ か ら 活 ⽤ す る 意 志 が な い こ と が 挙 げ ら れ た 。ま た 、多 く の
⾃ 治 体 は 空 き 家 を 所 有 し て い る ⼈ と 転 ⼊ し た い ⼈ を 繋 ぐ 空 き 家 バ ン ク 事 業
を 実 施 し て い て 、そ の ⾯ か ら の 課 題 と し て 、登 録 物 件 数 の 確 保 や 空 き 家 の 質







第 ３ 章  分 散 型 ホ テ ル の 実 態 と 海 外 事 例 と の ⽐ 較 か ら み る
その特徴 
 
３ − １  ３ 章 の ⽬ 的 と 研 究 ⼿ 法  
 
 ３ 章 で は 、ま ず 全 国 の 分 散 型 ホ テ ル の ⼀ 般 的 な 特 徴 を 概 観 す る た め 、⽂ 献
調 査 や イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 、電 話 ヒ ア リ ン グ 調 査 を す る こ と で デ ー タ を 収 集
し 、 分 析 を ⾏ っ た 。（ 参 照 ： 表 ３ − １ 、 詳 細 ： 巻 末 付 録 ３ − １ ）  
 次 に 、我 が 国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル の 特 徴 を 把 握 す る た め 、分 散 型 ホ テ ル
の 発 祥 と も ⾔ わ れ る イ タ リ ア の ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ と 我 が 国 の 分 散 型 ホ
テ ル の ⽐ 較 を 、 収 集 ・ 分 析 し た デ ー タ と 既 往 研 究 を 元 に ⾏ な っ た 。  
 
表 ３ − １  分 散 型 ホ テ ル 各 宿 泊 棟 詳 細 デ ー タ  ⼀ 部 抜 粋  
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３ − ２  分 散 型 ホ テ ル の 建 築 ⾯ ・ サ ー ビ ス ⾯ で の 特 徴  
 
 全 国 の 分 散 型 ホ テ ル の ⼀ 般 的 な 特 徴 を 概 観 す る た め 、⽂ 献 調 査 や イ ン タ ー
ネ ッ ト 検 索 か ら デ ー タ を 収 集 し た 。分 散 型 ホ テ ル を 実 施 し て い る 団 体 は ⽂ 献
調 査 と イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 で 把 握 で き る も の だ け で 全 部 で 27 事 例 存 在 し た 。
イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 で 抽 出 し た 27 の 事 例 は 、「 分 散 型 ホ テ ル 」「 ま ち や ど 」
を 検 索 語 句 と し て 探 し 当 て 、詳 細 な デ ー タ は 各 宿 泊 施 設 の 名 称 と 項 ⽬ を イ ン
タ ー ネ ッ ト ⼊ ⼒ し 収 集 し た 。ま た 、把 握 で き な か っ た 箇 所 に つ い て は 電 話 ヒ
ア リ ン グ 調 査 で 補 っ た 。⽴ 地 特 性 調 査 に つ い て は google my map を ⽤ い て フ
ロ ン ト と 宿 泊 棟 の 距 離 を 測 っ た 。  
 
 
３ − ２ − １  総 数  
 総 数 は 全 部 で ２ ６ の 事 例 が あ り 、北 は 北 海 道 か ら 南 は ⿅ 児 島 県 の 奄 美 ⼤ 島
ま で あ る 。多 く の 地 域 で １ 県 １ 事 例 だ が 、兵 庫 県 が 最 も 多 く 4 事 例 あ る 。ま
た 、 都 市 部 か ら ⼭ 村 集 落 ま で 幅 広 い 場 所 に ⽴ 地 し て い る こ と が わ か る 。  
 
 




表 ３ ― ２  分 散 型 ホ テ ル 事 例 ⼀ 覧  
 
 
３ − ２ − ２  開 業 数 の 変 化  
 改 正 旅 館 業 法 が 施 ⾏ さ れ た 2018 年 6 ⽉ 以 降 に 宿 泊 棟 が 急 激 に 増 え て い る
こ と が 読 み 取 れ る 。旅 館 業 法 改 正 以 前 に 開 業 し て い る も の の 多 く は 、分 散 型
ホ テ ル で は な く １ 棟 だ け で 宿 泊 事 業 を ⾏ な っ て い た も の で 、⼀ 部 は 国 家 戦 略
特 区 に 指 定 さ れ て い た エ リ ア で 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を ⾏ な っ て い た 。  
 
図 ３ − ２  各 宿 泊 棟 の 開 業 ⽇  
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３ − ２ − ３  宿 泊 棟 の 数  
 約 半 数 の 建 物 が 、２ 棟 で あ る こ と が 分 か っ た 。宿 泊 棟 が ２ 棟 の 宿 泊 施 設 は 、
事 業 者 が 個 ⼈ 事 業 主 で あ る 、開 業 し て か ら 間 も な い 、⼭ 村 集 落 に ⽴ 地 し て い
る と い っ た 特 徴 が あ る 。 最 も 多 い の は 、 伝 泊 奄 美 の 17 棟 で 平 均 値 は 4.5 棟
で あ っ た 。（ ⼩ 数 点 第 ⼆ 位 を 四 捨 五 ⼊ ）  
 
図 ３ − ３  各 宿 泊 施 設 の 宿 泊 棟 数  
 
３ − ２ − ４  経 営 タ イ プ の 分 類 と 特 徴  
 半 数 以 上 の 事 例 が 地 元 の 事 業 者 と 運 営 者 で あ る こ と が わ か る 。そ の う ち 多
く の 事 例 が ⼭ 村 集 落 か 島 と な っ て お り 、市 街 地 で 事 業 を ⾏ っ て い る 事 例 は 少











図 ３ − ４  事 業 者 と 運 営 者 の 分 類  
 
３ − ２ − ５  使 ⽤ 建 物 の 築 年 数  
 83 事 例 の 内 、 47 棟 が 築 100 年 以 上 の も の で あ り 、 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的
建 築 物 を 活 ⽤ し て い る こ と が 分 か っ た 。最 も 古 い 宿 泊 棟 は ⽮ 掛 屋 温 浴 別 館 の
築 336 年 で あ り 、 新 築 を 除 い た 最 も 新 し い 宿 泊 棟 は 築 50 年 の も の が 11 棟
あ っ た 。 こ の こ と か ら 、 新 し い 建 物 で も 戦 後 20 年 ほ ど の も の で あ り 、 昭 和
後 期 か ら 平 成 の 間 に 建 て ら れ た も の は 事 業 者 に と っ て 活 ⽤ し に く い も の で
あ る こ と が 推 測 で き る 。  
 


















３ − ２ − ６  延 床 ⾯ 積  
 60 ㎡ か ら 110 ㎡ の 建 物 が ⼀ 番 多 い こ と が 分 か っ た 。最 も ⼤ き い 建 物 は 元 々
住 居 だ っ た も の を 活 ⽤ し た ⽮ 掛 屋 本 館 の 950.5 ㎡ で 、最 も ⼩ さ い 建 物 は 住 居
だ っ た も の を 活 ⽤ し た ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ の ⽉ ⽩ の 40.75 ㎡ で あ っ た 。
平 均 値 は 159.12 ㎡ で あ っ た 。  
 
図 ３ ― ６  各 宿 泊 棟 の 延 床 ⾯ 積 （ ㎡ ）  
 
３ − ２ − ７  客 室 数  
 ほ と ん ど の 建 物 が 1 棟 貸 し の も の で あ る こ と が 分 か っ た 。最 も 多 い 客 室 数














図 ３ − ７  各 宿 泊 棟 の 客 室 数  
 
３ − ２ − ８  １ ⼈ 当 た り の 最 低 宿 泊 料 ⾦  
 1 ⼈ 分 の 値 段 設 定 を し て い な い 所 は 、 １ 部 屋 あ た り の 値 段 を そ の 部 屋 に 泊
ま る こ と が 出 来 る 最 ⼤ ⼈ 数 で 割 る こ と で 1 ⼈ あ た り の 最 低 宿 泊 料 ⾦ を 計 算 し
た 。  
結 果 と し て は 、⽐ 較 的 価 格 帯 の 低 い も の か ら ⾼ い も の ま で 幅 広 く 、宿 泊 施 設
に よ っ て 想 定 し て い る 対 象 が 異 な る こ と が 分 か っ た 。し か し 平 均 値 は 10,525
円 と な っ て い て 、標 準 な ⼩ 規 模 宿 泊 施 設 の 料 ⾦ よ り も ⾼ い こ と が 分 か る 。最
も ⾼ い 所 は ⽵ ⽥ 城 城 下 町 ホ テ ル EN の 桂 の 31,500 円 で 、 最 も 安 い も の は












図 ３ − ８  各 宿 泊 棟 の 1 ⼈ 当 た り の 最 低 宿 泊 料 ⾦ （ 円 ）  
 
３ − ２ − ９  フ ロ ン ト か ら の 宿 泊 棟 の 分 布  
各 分 散 型 ホ テ ル の フ ロ ン ト と 宿 泊 棟 の 位 置 を マ ッ ピ ン グ し 、そ の ⽴ 地 特 性
を 把 握 し た 。そ の 結 果 、宿 泊 棟 の 分 布 形 態 と し て 、４ つ の 形 態 、１ ）２ 棟 型 、
２ ） エ リ ア 集 中 型 、 ３ ） エ リ ア 分 散 型 、 ４ ） 広 域 型 に 分 け ら れ た 。  
ま た 、開 業 後 に エ リ ア が 拡 ⼤ し て い る こ と か ら 事 業 展 開 プ ロ セ ス は 、事 業
初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 の ２ 段 階 に ⼤ き く 分 け ら れ る の で は な い か と い う
























表 ３ − ３  フ ロ ン ト か ら 各 宿 泊 棟 ま で の 距 離  
 
※ 凡 例  🔴： フ ロ ン ト 、🔵： 宿 泊 棟  
 
以 上 ２ 章 ２ 節 の 分 散 型 ホ テ ル の 特 徴 と し て 以 下 の こ と が 明 ら か と な っ た 。  
 
 １ ） 分 散 型 ホ テ ル 全 体 的 な 特 徴  
 全 国 に ま ば ら に ⽴ 地 し て お り 、 都 市 部 か ら ⼭ 村 集 落 ま で 様 々 な 場 所 に    
⽴ 地 し て い る 。 ま た 、 改 正 旅 館 業 法 が 施 ⾏ さ れ た 2018 年 6 ⽉ 以 降 に 急 激 に
増 え て い る 。  
 
 ２ ） 各 宿 泊 棟 の 特 徴  
 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的 建 築 物 を 活 ⽤ し て い て 、ほ と ん ど の 建 物 が １ 棟 貸 し
で あ る 。ま た 、約 半 数 の 事 例 が 宿 泊 棟 を 2 棟 の み も つ も の で 、価 格 設 定 は ⽐





 ３ ） ⽴ 地 特 性 に よ る 分 類  
宿 泊 棟 の 分 布 形 態 と し て 、 ４ つ の 形 態 、 １ ） ２ 棟 型 、 ２ ） エ リ ア 集 中 型 、
３ ） エ リ ア 分 散 型 、 ４ ） 広 域 型 に 分 け ら れ た 。  
 ま た 、仮 説 と し て 事 業 展 開 プ ロ セ ス は 、事 業 初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 の ２





３ − ３  海 外 事 例 と ⽐ 較 し た 我 が 国 で の 分 散 型 ホ テ ル の 特 徴  
 
 本 節 で は 、海 外 の 分 散 型 ホ テ ル と 我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル を ⽐ 較 す る た め に 、
海 外 の 分 散 型 ホ テ ル に 関 す る ⽂ 献 調 査 を ⾏ い 、２ − ２ の 結 果 と の ⽐ 較 を ⾏ う
こ と で 、 我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル の 特 徴 を 明 ら か に し た 。  
 ⽂ 献 調 査 で は 、分 散 型 ホ テ ル の 発 祥 と ⾔ わ れ る 、イ タ リ ア で の 取 り 組 み「 ア
ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ 」 に 関 す る 論 ⽂ を 整 理 し 、 そ の 特 徴 を 明 ら か に し た 。 
 
３ − ３ − １  ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ の 概 要  
 ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ（ Albergo Diffuso）（ 以 下 、AD と す る ）と は 、直
訳 す る と「 分 散 型 ホ テ ル 」を 意 味 し 、過 疎 ⾼ 齢 化 の 進 展 す る イ タ リ ア の 地 ⽅
の ⼩ 集 落 に お い て 展 開 さ れ て い る 、地 域 再 ⽣ お よ び 観 光 ま ち づ く り の 取 り 組
み で あ る 。集 落 内 に 点 在 す る 空 き 家 を ホ テ ル の 客 室 と し て 再 ⽣ し 、レ セ プ シ
ョ ン 、レ ス ト ラ ン 、ス ー パ ー な ど の ⽣ 活 サ ー ビ ス 機 能 は 集 落 の 既 存 の も の を
利 ⽤ す る 地 域 経 営 シ ス テ ム で あ る 。AD の 試 み は 、1976 年 に 北 イ タ リ ア を 襲
っ た フ リ ウ リ 震 災 を き っ か け に 、当 時 地 域 の 宿 泊 業 組 合 会 ⻑ だ っ た ジ ャ ン カ
ル ロ・ダ ッ ラ ー ラ ⽒（ 現 AD 協 会 会 ⻑ ）の 発 案 に よ り 、1980 年 代 初 頭 よ り 取
り 組 ま れ た も の で あ る が 、現 在 で は イ タ リ ア 全 ⼟ に 広 が る と と も に 、近 年 ⾼
く 評 価 さ れ 、ポ ル ト ガ ル 、ス ペ イ ン 、ク ロ ア チ ア 、ス イ ス 、ス ロ ベ ニ ア な ど
近 隣 の ヨ ー ロ ッ パ 諸 国 に も 展 開 し つ つ あ る 。イ タ リ ア の AD が ⾏ わ れ て い る
場 所 は 、い わ ゆ る 名 所 旧 跡 な ど の ⼀ 般 的 な 観 光 資 源 は 無 く 、ほ と ん ど が 交 通
の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て お り 、主 要 都 市（ 空 港 ）か ら の ア ク セ ス は ⾞
で １ 〜 ２ 時 間 が ほ と ん ど で あ る 。  
 
３ − ３ − ２  ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ の 特 徴  
 AD 協 会 で は 加 ⼊ の 条 件 と し て ①「 内 発 的 な 取 り 組 み で あ る こ と 」、②「 ⼀
定 ⽔ 準 以 上 の ホ テ ル サ ー ビ ス の 提 供 」、③「 合 理 的 な 配 置 」、④「 飲 ⾷ 環 境 の
提 供 」、 ⑤ 「 統 ⼀ 的 な マ ネ ジ メ ン ト 組 織 」 な ど と し て い る 。  




れ て き た も の で あ る こ と と し 、そ れ に 対 し て 地 域 の 関 係 者 が 進 ん で 動 く こ と
と し て い る 。  
 ② は 受 付・案 内 業 務 は 、1 ⽇ あ た り 少 な く と も 14 時 間 以 上 は 保 障 さ れ る 必
要 が あ る と し て い る 。  
 ③ で は 、居 室 は い く つ か の 地 域 内 の 既 存 の 建 物 に 分 散 配 置 さ れ 、居 室 か ら
200 メ ー ト ル 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 昨 ⽇ が 配 置 さ れ る こ と と し 、ま た 少 な く と も
9 年 間 は 、 居 室 を AD と し て 使 ⽤ で き る こ と と し て い る 。  
 ④ で は 、レ ス ト ラ ン サ ー ビ ス が 宿 泊 施 設 内 も し く は 施 設 外 で 提 供 さ れ る こ
と 、つ ま り 地 域 内 に 飲 ⾷ 店 が あ る こ と と し 、ま た 朝 ⾷ が 保 障 さ れ る こ と と し
て い る 。  
 ⑤ で は 、 AD が ⼀ つ の 統 ⼀ 組 織 に よ っ て マ ネ ジ メ ン ト さ れ る こ と と し て い
る 。⼀ 般 的 に は 協 同 組 合 が 多 い が 、地 域 に 適 合 し た 運 営 ス タ イ ル を 選 択 す る
こ と と し て い る 。  
 
３ − ３ − ３  ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ と 国 内 の 分 散 型 ホ テ ル の ⽐
較  
 本 節 で は 、３ 章 2 節 で 明 ら か と な っ た 我 が 国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル の 現 状
と 前 項 で 整 理 し た AD の 特 徴 を ⽐ 較 す る こ と で 我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の
特 徴 を 明 ら か に す る 。  
 
 ま ず 、 AD で は 内 発 的 な 取 り 組 み が 特 徴 と さ れ て い る が 、 我 が 国 の も の は
必 ず し も そ う で は な い 。地 元 の ⾃ 治 体 が 主 導 と な っ て 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を ⾏
な っ て い る ケ ー ス も い く つ か 拝 ⾒ で き る が 、そ の 地 の ⾃ 治 体 と い っ た 地 域 組
織 を 巻 き 込 ん で ⾏ な っ て い な い 事 例 も 多 々 ⾒ ら れ る 。  
 ⽴ 地 に 関 し て は 、我 が 国 で は 都 市 か ら 農 村 集 落 ま で 全 国 に 広 が っ て い る が 、
AD は ほ と ん ど が 交 通 の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る 。 我 が 国 で は 、 空
き 家 の 増 加 は 漁 村 農 村 だ け で な く 、地 ⽅ 都 市 で も 顕 著 と な っ て い る こ と 、観
光 客 が 急 増 し 、宿 泊 施 設 不 ⾜ に 陥 っ て い る こ と が こ の 違 い を ⽣ ん で い る と 考




 ま た 、 AD で は 受 付 ・ 案 内 業 務 の 時 間 指 定 や サ ー ビ ス 配 置 の 条 件 な ど 、 我
が 国 の も の と ⽐ べ て 制 度 が し っ か り し て い る 。地 域 主 体 で 事 業 を ⾏ な い 、空
き 家 問 題 の よ う な 地 域 の 社 会 課 題 を 解 決 し て い く こ と を 考 え る と 、こ う し た
制 度 は 重 要 に な る と 思 わ れ る 。  
 
 以 上 か ら 3 章 ３ 節 を 整 理 し た 。  
そ の 結 果 、⽇ 本 の 分 散 型 ホ テ ル と 異 な る ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 特 徴 と
し て 、ほ と ん ど が 交 通 の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る こ と 、⼀ 定 以 上 の
部 屋 数 を 持 ち 、そ れ ら か ら 200m の 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 機 能 が 配 置 さ れ る こ と 、
⼀ ⽅ で サ ー ビ ス 内 容 に 関 し て は ほ と ん ど 違 い が ⾒ ら れ な か っ た 。今 後 は 、AD
の 制 度 を 参 考 に し な が ら 、よ り 国 内 の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 発 展 さ せ て い く こ






３ − ４  ３ 章 の ま と め  
  
  本 章 で は 、我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル の 事 業 の 特 徴 を 整 理 し 、基 礎 情 報 を 得 る
こ と を ⽬ 的 と し た 。  
 第 ⼀ に ⽂ 献 調 査 や イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 か ら デ ー タ を 収 集 し た 。分 散 型 ホ テ
ル を 実 施 し て い る 団 体 は ⽂ 献 調 査 と イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 で 把 握 で き る も の
だ け で 全 部 で 26 事 例 存 在 し た 。  
 そ の 結 果 、 ⼤ き く ３ つ の 特 徴 を 導 き 出 し た 。  
1 つ ⽬ に 我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル は 、 全 国 に ま ば ら に ⽴ 地 し て お り 、 都 市 部
か ら ⼭ 村 集 落 ま で 様 々 な 場 所 に ⽴ 地 し て い る 。ま た 、改 正 旅 館 業 法 が 施 ⾏ さ
れ た 2018 年 6 ⽉ 以 降 に 急 激 に 増 え て い る 。  
２ つ ⽬ に 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的 建 築 物 を 活 ⽤ し て い て 、ほ と ん ど の 建 物 が
１ 棟 貸 し で あ る 。ま た 、約 半 数 の 事 例 が 宿 泊 棟 を 2 棟 の み も つ も の で 、価 格
設 定 は ⽐ 較 的 ⾼ 価 で あ る 。  
 ３ つ ⽬ に 宿 泊 棟 の 分 布 形 態 と し て 、４ つ の 形 態 、１ ）２ 棟 型 、２ ）エ リ ア
集 中 型 、３ ）エ リ ア 分 散 型 、４ ）広 域 型 に 分 け る こ と が で き る 。ま た 、仮 説
と し て 事 業 展 開 プ ロ セ ス は 、事 業 初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 の ２ 段 階 に ⼤ き く
分 け ら れ る と 考 え た 。  
我 が 国 の も の と ⽐ 較 し た 時 の イ タ リ ア の 分 散 型 ホ テ ル AD の 特 徴 と し て 、
ほ と ん ど が 交 通 の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る こ と 、⼀ 定 以 上 の 部 屋 数
を 持 ち 、そ れ ら か ら 200m の 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 機 能 が 配 置 さ れ る こ と が わ か








４ − １  ４ 章 の ⽬ 的 と 研 究 ⼿ 法  
 
 ４ 章 で は 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 空 き 家 の 選 定 ⽅ 法 、そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地
域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に し 、２ 章 で 把 握 し た 課 題 へ の 対 応 ⽅ 法 を 考 察 す る
こ と を ⽬ 的 と し た 。  
 本 章 で は 、① 地 元 の 企 業 が ⾏ な っ て い る 事 例 、か つ ② ３ 棟 以 上 宿 泊 棟 数 を
保 有 し 、か つ 宿 泊 施 設 開 業 後 に 宿 泊 棟 数 を 増 や し て い る 事 例 は ２ 章 で 把 握 し
た ３ 主 体 の そ れ ぞ れ の 課 題 に 適 切 に 対 応 し て い る と 推 測 し 、３ 章 で 把 握 し た
27 事 例 の 中 か ら 2 事 例 、 ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ と OBAMA MACHIYA 






４ − ２  調 査 概 要  
 
４ − ２ − １  調 査 対 象 地 の 概 要  
⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
（ １ ） 静 岡 市 駿 河 区 の 概 要  
 ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ は 、静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 に 位 置 し て い る 。静 岡 市
は 2003 年 4 ⽉ 1 ⽇ に 旧 静 岡 市 と 旧 清 ⽔ 市 の 合 併 に よ り 誕 ⽣ し 、2005 年 4 ⽉
1 ⽇ に 政 令 指 定 都 市 に 移 ⾏ し 、 そ の 際 に 駿 河 区 、 葵 区 、 清 ⽔ 区 の ３ 区 に ⾏ 政
区 域 が 分 け ら れ た 。 そ の 後 、 2006 年 ３ ⽉ 31 ⽇ に 庵 原 郡 蒲 原 町 、 2008 年 11
⽉ １ ⽇ に 庵 原 郡 由 ⽐ 町 を 編 ⼊ し 、現 在 の 市 域 と な っ た 。駿 河 区 は 、静 岡 市 の
南 部 に 位 置 す る 地 域 で 海 に ⾯ し て い る 。  
 
図 ４ − １  静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 の 位 置  
 
（ ２ ） 静 岡 市 駿 河 区 ⽤ 宗 地 区 の 概 要  
駿 河 区 ⽤ 宗 地 区 は 、静 岡 市 の 中 ⼼ 部 か ら 南 ⻄ に 約 10km に 位 置 し 、南 の 駿
河 湾 、北 の 満 観 峰 に 囲 ま れ た 良 好 な ⾃ 然 景 観 を 要 す る 場 所 で あ る 。町 の 北 側
に は 東 海 道 本 線 が 通 り 、静 岡 駅 か ら ２ 駅 の ⽤ 宗 駅 が ⽴ 地 し て い る 。駿 河 湾 に




を ⾒ せ た 。漁 港 は シ ラ ス 漁 が 有 名 で 、現 在 で は シ ラ ス を ⽬ 当 て に 多 く の 観 光
客 が 訪 れ る 。し か し 、近 年 で は 空 き 家 が 増 え 、家 屋 の 取 り 壊 し に よ っ て 情 緒
あ る 街 並 み が 失 わ れ つ つ あ る 。  
⽤ 宗 漁 港 は 、1960 年 代 か ら 漁 港 整 備 が 進 め ら れ 、⽔ 揚 げ 施 設 や 冷 蔵 庫 が 整
備 さ れ 、1968 年 に は 全 国 の 漁 船 が 利 ⽤ で き る 第 三 種 漁 港 に 指 定 さ れ た 。し か
し そ の 後 は 漁 獲 量 が 減 少 し 、漁 港 の 規 模 は 縮 ⼩ し た た め ⼤ 型 の 冷 蔵 庫 や ⽔ 揚
げ 施 設 は 使 わ れ な く な っ た 。漁 師 に よ っ て 成 り ⽴ っ て い た 漁 港 周 辺 の 商 業 施
設 な ど も 衰 退 し 、空 き 家 や 空 き 店 舗 が 増 加 し た 。現 在 は シ ラ ス 漁 を 中 ⼼ と し
た 正 漁 港 組 合 員 200 ⼈ 弱 の ⼩ 規 模 な 漁 港 と な っ て い る 。  
 




図 ４ − ３  ⽤ 宗 漁 港 の 様 ⼦  
 
（ ３ ） 静 岡 市 駿 河 区 の ⼈ ⼝  
 静 岡 市 域 の 2020 年 1 ⽉ 現 在 の 推 定 ⼈ ⼝ は 、 約 69 万 ⼈ だ が 、 1990 年 の 約
74 万 ⼈ を ピ ー ク に 減 少 に 転 じ て お り 、 将 来 推 計 ⼈ ⼝ は 、 2025 年 に 約 65 万
⼈ 、2040 年 に 約 56 万 ⼈ に ま で 減 少 す る と さ れ て い る 。ま た 、駿 河 区 は 2011
年 を ピ ー ク に 減 少 し 、 現 在 の 推 定 ⼈ ⼝ は 約 21 万 ⼈ と な っ て い る 。 ま た 、 ⾼
齢 者 ⼈ ⼝ は 増 加 傾 向 に あ り 、 2011 年 以 降 の 増 加 幅 が ⼤ き く な っ て い る 。  
（ ４ ） 静 岡 市 駿 河 区 の 空 き 家 数 と 空 き 家 率  
 総 務 省 の 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 に よ る と 、 静 岡 市 の 空 き 家 数 は 2003 年 か ら
増 加 し 、 2013 年 に は 約 4.3 万 ⼾ と 10 年 間 で 約 1.6 倍 に 増 加 し て い る 。 空 き
家 率 も 2003 年 か ら 増 加 し 、 2013 年 に は 13.6％ と 10 年 間 で 3.7 ポ イ ン ト 増
加 し て い る 。  
2013 年 の 駿 河 区 の 空 き 家 率 は 2008 年 の 11.4％ か ら 3.3 ポ イ ン ト 増 加 し 、
14.7％ と な っ て い る 。ま た 2013 年 の 空 き 家 数 は 2008 年 か ら 約 3,300 ⼾ 増 加
し て お り 、 市 内 で 最 も 増 加 し て い る 。  
（ ５ ） 静 岡 市 の 空 き 家 対 策  
 静 岡 市 は 空 き 家 等 対 策 計 画 の ⽬ 標 を 「 総 合 的 な 空 き 家 等 対 策 に よ る 安 ⼼ ・
快 適 に 暮 ら せ る 住 環 境 の 実 現 」と し て い る 。ま た 、こ の ⽬ 標 を 達 成 す る た め
の 各 主 体 の 役 割・責 務 と し て 、⾃ 治 体 は「 空 き 家 等 の 発 ⽣ 抑 制 、空 き 家 等 活




空 き 家 等 の 所 有 者 等 ⾃ ら が ⾏ う 適 切 な 管 理 に 向 け 、そ の 助 ⼒ と な る よ う 、空
き 家 等 に 対 す る 相 談 対 応 、周 知 啓 発 、情 報 発 信 、⺠ 間 事 業 者 と の 橋 渡 し 等 を
⾏ う と し て い る 。ま た 、基 本 ⽅ 針 の う ち「 空 き 家 等 の 活 ⽤ の 促 進 」で は 、「 静
岡 市 空 き 家 情 報 バ ン ク 」や「 静 岡 市 空 き 家 改 修 事 業 補 助 ⾦ 交 付 制 度 」等 の 活
⽤ を 促 す こ と で 、 空 き 家 等 の 活 ⽤ を 促 進 す る と し て い る 。  
⺠ 間 事 業 者 は「 空 き 家 等 の 所 有 者 か ら の 相 談 対 応 」を ⾏ う べ き と し て い る 。
中 古 住 宅 の 利 活 ⽤ や 空 き 家 等 の 管 理 な ど 、空 き 家 等 に 関 す る 具 体 的 な 対 応 は 、
所 有 者 等 と 不 動 産 業 者 等 ⺠ 間 取 引 に よ る も の と な る と し て い る が 、⺠ 間 事 業
者 の ⽴ 場 か ら 市 等 の ⾏ 政 に 対 す る 提 案 や 意 ⾒ を ⾏ う こ と 、ま た 市 と 連 携 し て
所 有 者 の 相 談 対 応 な ど の サ ポ ー ト を ⾏ う こ と が 、空 き 家 等 の 削 減 に 向 け て ⺠
間 事 業 者 に 期 待 さ れ る と こ ろ と し て い る 。  
 
図 ４ − ４  空 き 家 等 へ の 対 策 に 向 け た 、 所 有 者 、 市 、 ⺠ 間 事 業 者 の 役 割 の
イ メ ー ジ  
（ 出 典 ： 静 岡 市 空 家 等 対 策 計 画 ）  
 
OBAMA MACHIYA STAY 
（ １ ） ⼩ 浜 市 の 概 要  




部 、 若 狭 の ほ ぼ 中 央 に 位 置 す る 。 市 内 に は JR ⼩ 浜 線 が ⾛ っ て お り 、 新 平 野
駅 、東 ⼩ 浜 駅 、⼩ 浜 駅 、勢 浜 駅 、加 ⽃ 駅 の 5 駅 が 設 置 さ れ て い る 。同 市 は 1951
年 に 、⼩ 浜 町 と 内 外 海 ・ 今 富 ・ 国 富 ・ 遠 敷 ・ ⼝ 名 ⽥ ・ 中 名 ⽥ ・ 松 永 の １ 町 ７
村 が 合 併 し て 敷 か れ 、そ の 後 宮 川・加 ⽃ ２ 村 の 編 ⼊ に よ り 現 状 の ⼩ 浜 市 と な
り 、若 狭 地 域 の 中 核 都 市 と し て 知 ら れ て い る 。か つ て は ⽇ 本 海 側 屈 指 の 要 港
と し て ⽇ 本 海 を 隔 て た 対 岸 諸 国 と の 交 易 が ⾏ わ れ 、陸 揚 げ さ れ た ⼤ 陸 ⽂ 化 や
各 地 の 物 産 は「 鯖 街 道 」な ど を 経 て 、近 江 、京 都 、奈 良 に も た ら さ れ た 。⾶
⿃ ・ 奈 良 時 代 に は 朝 廷 に 献 上 し 、伊 勢 ・ 志 摩 、淡 路 と と も に「 御 ⾷ 国 」と 呼
ば れ て き た 。  
 
図 ４ − ５  福 井 県 ⼩ 浜 市 の 位 置  
 
（ ２ ） ⼩ 浜 市 ⼩ 浜 ⻄ 組 重 伝 建 地 区 に つ い て  
 OBAMA MACHIYA STAY の 多 く の 宿 泊 棟 は ⼩ 浜 市 ⼩ 浜 ⻄ 組 伝 統 的 建 造 物
群 保 存 地 区（ 以 下 、⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 ）に 位 置 し て い る 。⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 は 市 街 地




に 形 成 さ れ た 街 並 み で 、商 家 町 、寺 町 、茶 屋 町 が 混 在 し 、港 町 、城 下 町 の 景
観 を 良 好 に 残 し て お り 、 2008 年 に は 国 の 重 要 伝 統 的 建 造 物 群 保 存 地 区 と し
て 選 定 さ れ た 。最 近 で は 、家 屋 の 修 理・修 景 の た め の 補 助 ⾦ の 申 請 が 急 増 し 、
中 で も 旧 遊 郭 の 茶 屋 町 が あ っ た 三 丁 町 エ リ ア で は 、電 柱 の 地 中 化 整 備 が 完 了
す る な ど 、 景 観 を 保 存 す る た め の 活 動 が 活 発 と な っ て い る 。  
 





図 ４ − ７  ⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 の 様 ⼦  
 
（ ３ ） ⼩ 浜 市 の ⼈ ⼝  
 ⼩ 浜 市 の ⼈ ⼝ は 減 少 傾 向 が 続 い て お り 、 2020 年 1 ⽉ 現 在 の 推 定 ⼈ ⼝ は 、
約 2 万 9000 ⼈ と な っ て い る 。 65 歳 以 上 の ⼈ ⼝ は 1980 年 か ら 2015 年 の 35
年 間 で ２ 倍 近 く に 増 加 し て お り 、 ⾼ 齢 化 率 （ 総 ⼈ ⼝ に 占 め る 65 歳 以 上 ⼈ ⼝
の 割 合 ）は 、 30％ を 超 え て い る 。2040 年 に は 市 全 体 の ⼈ ⼝ は 、約 2 万 3000
⼈ に 、 ⾼ 齢 化 率 は 36.9％ に 達 す る と ⾒ 込 ま れ て い る 。  
（ ４ ） ⼩ 浜 市 の 空 き 家 数 と 空 き 家 率  
 総 務 省 の 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 に よ る と 、 2013 年 の ⼩ 浜 市 の 空 き 家 数 は 約
2,300 ⼾ で 空 き 家 率 は 17.8％ と な っ て い る 。同 市 の 空 き 家 率 は 全 国（ 13.5％ ）
や 福 井 県（ 13.9％ ）と ⽐ 較 す る と 割 合 が ⾼ く な っ て お り 、県 内 他 市 と ⽐ 較 し





図 ４ − ８  ⼩ 浜 市 と 全 国 ・ 福 井 県 ・ 県 内 他 市 と の 空 き 家 率 の ⽐ 較  
（ 出 典 ： 平 成 29 年 ⼩ 浜 市 空 家 等 対 策 計 画 ）  
 
（ ５ ） ⼩ 浜 市 の 空 き 家 対 策  
 ⼩ 浜 市 は 空 き 家 等 対 策 計 画 の ⽬ 標 を「 地 域 の 特 性 や 実 情 を 踏 ま え 、歴 史 あ
る 街 並 み の 保 全・継 承 を 図 り な が ら 、市 ⺠ の 安 全 安 ⼼ で 良 好 な ⽣ 活 環 境 を ⽬
指 す 」と し 、そ の た め の 基 本 ⽅ 針 を「 予 防 ・ 実 態 の 把 握 」、「 利 活 ⽤ 」、「 適 正
管 理 」、「 管 理 不 全 空 き 家 」、「 体 制 づ く り 」 の ５ つ に ⼤ き く 分 け て い る 。  
「 利 活 ⽤ 」に お け る こ れ ま で の 同 市 の 現 状・課 題 は 、利 活 ⽤ 可 能 な 空 き 家
が 多 い こ と 、市 場 に 流 通 し て い る 中 古 住 宅 が 少 な い こ と 、活 ⽤ 可 能 な 物 件 が
市 場 に 出 て こ な い こ と 、町 家 や ⻑ 屋 な ど 、市 場 に 乗 り に く い 物 件 が あ る こ と 、
⺠ 間 事 業 者 や ま ち づ く り 団 体 等 の 独 ⾃ の 取 り 組 み が さ れ て い る こ と 、で あ り 、
「 利 活 ⽤ 」 に 関 す る 過 去 の 取 り 組 み は 、「 U・ I タ ー ン 者 向 け の 空 き 家 購 ⼊ ・
リ フ ォ ー ム 補 助 制 度 」、「 住 宅 耐 震 化 の 補 助 制 度 」、「 空 き 家 情 報 バ ン ク 」、「 お
試 し 体 験 住 宅 事 業 」が あ る も の の 、事 業 や 制 度 が ⼗ 分 に 周 知 さ れ て い な か っ
た り 、空 き 家 情 報 バ ン ク の 物 件 が 少 な か っ た り す る た め 、⼗ 分 な 成 果 が 挙 げ
ら れ て い な い 状 態 に あ る 。そ こ で 、同 市 は 具 体 的 な ⽅ 針 を ６ つ 定 め 、① 流 通




整 備 す る こ と 、② 良 好 な 中 古 物 件 の 掘 り 起 こ し や 流 通・活 ⽤ 促 進 の 仕 組 み づ
く り を ⾏ う こ と 、③ ⾃ 治 組 織 や ま ち づ く り 団 体 に よ る 主 体 的 な 取 り 組 み の ⽀
援 を ⾏ う こ と 、④ 空 き 家 の 利 活 ⽤ を 促 す ⽀ 援 を ⾏ う こ と 、⑤ 空 き 家 を 活 ⽤ し
た 移 住・定 住 促 進 に 取 り 組 む こ と 、⑥ 歴 史 あ る 町 並 み の 保 全・再 ⽣ に 取 り 組
む こ と 、 と し て い る 。  
 
４ − ２ − ２  調 査 対 象 者 の 概 要  
（ １ ） ヒ ア リ ン グ 調 査 の ⽬ 的  
 ヒ ア リ ン グ 調 査 で は 、 前 述 の 通 り 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 空 き 家 の 選 定 ⽅ 法 、
そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地 域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に し 、２ 章 で 把 握 し た 課 題 へ
の 対 応 ⽅ 法 を 考 察 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。  
 
（ ２ ） 調 査 内 容  
 調 査 対 象 は 、⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ の 事 業 運 営 を ⾏ う 、株 式 会 社 CSA 不
動 産 と OBAMA MACHIYA STAY の 事 業 運 営 を ⾏ う 、 株 式 会 社 ま ち づ く り ⼩
浜 で あ り 、 以 下 の 内 容 で ヒ ア リ ン グ 調 査 を 実 施 し た 。  
表 ４ − １  ヒ ア リ ン グ 調 査 概 要  
 
 
（ ３ ） 株 式 会 社 CSA 不 動 産  
 株 式 会 社 CSA 不 動 産 は 2010 年 4 ⽉ に 設 ⽴ し た 静 岡 市 街 地 を 中 ⼼ に 事 業 展
開 す る 不 動 産 会 社 で 、 従 業 員 数 32 名 の 会 社 で あ る 。 事 業 内 容 は 主 に 店 舗 や
オ フ ィ ス の 新 規 開 業 サ ポ ー ト や 賃 貸 仲 介 、建 築 物 の 設 計・施 ⼯ な ど を ⾏ な っ
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て い る 。⼈ ⼝ 減 少 等 に よ る 中 ⼼ 市 街 地 の 衰 退 に 伴 い 、不 動 産 事 業 だ け で な く
観 光 事 業 に 取 り 組 み 、２ つ の 相 互 連 携 に よ っ て 地 域 を 活 性 化 し て い く ⽬ 的 の
も と 、2016 年 11 ⽉ に 株 式 会 社 CSAtravel を ⼦ 会 社 と し て 設 ⽴ し た 。設 ⽴ 後
は 、 2017 年 7 ⽉ に 古 ⺠ 家 を リ ノ ベ ー シ ョ ン し た 分 散 型 ホ テ ル 「 ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸
し の 宿 ⽇ 本 ⾊ 」オ ー プ ン し 、そ れ と 同 時 に 居 酒 屋 の 建 物 を リ ノ ベ ー シ ョ ン し
た ジ ェ ラ ー ト バ ー 「 LAPALETTE」 を オ ー プ ン 、 そ の 後 は 宿 泊 棟 数 の 拡 ⼤ だ
け で な く 、か つ て の 横 丁 を リ ノ ベ ー シ ョ ン し た 飲 ⾷ 施 設 や マ グ ロ 加 ⼯ 所 を リ
ノ ベ ー シ ョ ン し た 温 泉 施 設 も 開 業 、さ ら に は ポ ー タ ル サ イ ト「 エ キ サ イ ト ⽤
宗 」を ⽴ ち 上 げ 、⽤ 宗 地 域 の 観 光 情 報 を 発 信 し て い る 。2020 年 春 か ら は ⽤ 宗
地 区 だ け で な く 、静 岡 市 街 地 で オ フ ィ ス ビ ル な ど の 空 室 を リ ノ ベ ー シ ョ ン し
た 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 始 め る 。  
 
 ま た 、 I ⽒ は 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 取 り 組 ん だ き っ か け と し て 以 下 の よ う に
話 し て い た 。  
 
中 ⼼ 市 街 地 で 不 動 産 仲 介 を ⾏ な っ た 飲 ⾷ 店 の オ ー ナ ー か ら 来 訪 客 が 減 少
し て い て 、営 業 を 続 け る の が 難 し い と い う 声 を 多 く も ら っ て い た 。不 動 産 仲
介 会 社 と し て も 今 後 仕 事 が 減 る の で は な い か と い う 不 安 に 駆 ら れ 、な ん と か
し な け れ ば な ら な い と 思 っ て い た 。そ の 時 に 、交 流 ⼈ ⼝ 増 加 に 対 す る ア プ ロ
ー チ を す れ ば い い の で は な い か と 思 い 、観 光 業 で ⼈ を 呼 び 込 め ば 地 元 飲 ⾷ 店
に も 貢 献 で き る の で は と い う 考 え に ⾄ っ た 。初 め は 静 岡 市 中 ⼼ 市 街 地 で は な
く 、⾃ 分 た ち の 資 ⾦ ⼒ で で き る と こ ろ を 探 し た 。古 ⺠ 家 の あ る 場 所 を 探 し た
が 、そ の 多 く は 限 界 集 落 で そ れ を ⻑ い ⽬ で 活 ⽤ し よ う と 考 え る と ハ ー ド ル が
⾼ く 、継 続 的 に ⼈ が 来 る 場 所 に す る た め に は ア ク セ ス が い い 場 所 で ⾏ う こ と
が ⼤ 事 だ と 考 え た 。そ こ で 、公 共 交 通 機 関 と 徒 歩 で ⾏ け る 場 所 を 探 し た 。⽤
宗 以 外 に も 候 補 地 は あ っ た が 、 社 ⻑ が た ま た ま 10 年 前 に 引 っ 越 し を し て ⽤
宗 に 住 ん で い て 、そ こ の ⾃ 然 や 景 観 の 良 さ を よ く 知 っ て い た の で 、他 の 候 補





表 ４ − ２  ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ に つ い て  
 
 
 宿 泊 棟 は ⼀ つ の 路 地 に 固 ま っ て い る 。  
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図 ４ − １ ０  ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ の 様 ⼦  
 
（ ４ ） 株 式 会 社 ま ち づ く り ⼩ 浜  
 株 式 会 社 ま ち づ く り ⼩ 浜 は 2010 年 4 ⽉ に 「 道 の 駅  若 狭 お ば ま 」 の 指 定
管 理 者 と し て 運 営 を 担 う ⼩ 浜 市 の 第 三 セ ク タ ー と し て 設 ⽴ し た 地 域 DMO で
あ る 。従 業 員 数 は 8 ⼈ で 、事 業 内 容 は 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 他 に 、道 の 駅 や 飲
⾷ 施 設 の 運 営 、⾏ 政 か ら 受 胎 区 す る イ ベ ン ト・キ ャ ン ペ ー ン の 企 画・実 施 や
そ の PR 活 動 を ⾏ な っ て い る 。 現 在 の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 は 宿 泊 棟 4 棟 で 運 営
を ⾏ な っ て い る が 、 来 年 に は 2 棟 を 新 た に オ ー プ ン し 、 6 棟 体 制 で 宿 泊 事 業
運 営 を ⾏ な っ て い く 予 定 。⼋ 幡 参 道 み や け は 事 業 委 託 で 、そ の 他 の ３ つ は 10
年 間 の 定 期 借 家 契 約 を 結 ん で い る 。  
 
 ま た 、T ⽒ は 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 取 り 組 ん だ き っ か け と し て 以 下 の よ う に
話 し て い た 。  
 
 観 光 業 に 従 事 す る 会 社 と し て 地 域 の 活 性 化 、特 に 空 き 家 が 増 加 し て い た 重
伝 建 エ リ ア（ ⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 ）の 活 性 化 を 考 え て い く 中 で 、⼈ に 来 て も ら う た
め に は 既 存 の 宿 泊 施 設 の タ ー ゲ ッ ト 層 と は 異 な る 宿 泊 施 設 が 必 要 だ と い う







表 ４ − ３  OBAMA MACHIYA STAY に つ い て  
 
 
 本 事 例 の ⽴ 地 特 性 と し て 、フ ロ ン ト と 宿 泊 施 設 が か な り 離 れ て い る こ と が
下 の 図 か ら わ か る 。こ れ は 元 々 道 の 駅 の 指 定 管 理 の 運 営 を メ イ ン に ⾏ う 会 社
で あ っ た こ と 、 ⼩ 浜 市 を 訪 れ る 観 光 客 の 多 く が ⾞ で 来 る た め ⼩ 浜 IC の 近 く
に あ る 道 の 駅 の ⽅ が 来 訪 客 に と っ て も 便 利 で あ る こ と か ら 宿 泊 棟 と フ ロ ン
ト が 離 れ て い る 。  
 
















図 ４ − １ ２  OBAMA MACHIYA STAY の 様 ⼦  
 
 以 上 4 章 2 節 の ま と め を ⾏ う 。  
１ 項 で は 、⼈ ⼝ 、空 き 家 等 の 観 点 か ら 対 象 地 の 概 要 を ま と め た 。そ の 結 果
両 地 域 と も 空 き 家 率 は 他 市 と ⽐ べ て ⾼ い 傾 向 に あ り 、空 き 家 バ ン ク 制 度 や 補
助 ⾦ 交 付 制 度 等 で ⾃ 治 体 が そ の 対 策 を ⾏ っ て い る こ と が わ か っ た 。 し か し 、
2 章 で 明 ら か に な っ た ⼀ 般 的 な ⾃ 治 体 と 同 様 に そ の 成 果 が ⼗ 分 に 出 て い な い
の が 現 状 で あ る 。静 岡 市 で は 、⾃ 治 体 と ⺠ 間 事 業 者 と の 連 携 の 強 化 が 重 要 で
あ る と し 、⼩ 浜 市 で は 、活 ⽤ 促 進 の 仕 組 み づ く り や 他 の ま ち づ く り 団 体 へ の
⽀ 援 、歴 史 的 街 並 み の 保 全 に 取 り 組 む こ と が 重 要 で あ る と し て い る こ と が 明
ら か と な っ た 。  
２ 項 で は 、主 に 分 散 型 ホ テ ル 事 業 会 社 の 沿 線 や 事 業 内 容 、宿 泊 事 業 を ⾏ う
こ と に な っ た き っ か け 等 か ら 調 査 対 象 者 を ま と め た 。静 岡 市 の 事 例 で は 、⼈
⼝ 減 少 等 が も た ら す 影 響 の 対 策 と し て 、不 動 産 事 業 者 が 本 業 を 加 速 さ せ る た
め に 観 光 事 業 に 取 り 組 ん で い る こ と 、⼩ 浜 市 の 事 例 で は 、空 き 家 が 増 加 し て
い る 歴 史 的 エ リ ア の 活 性 化 の た め に 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 取 り 組 ん で い る こ
と が 明 ら か と な っ た 。両 事 例 と も ⼈ ⼝ 減 少 等 が も た ら す 空 き 家 問 題 が 本 業 を






４ − ３  空 き 家 選 定 の プ ロ セ ス と そ の 課 題  
 
 本 節 で は 、情 報 収 集 が 困 難 と さ れ て い る 空 き 家 情 報 を ど の よ う に 得 て 、ど
う い っ た 基 準 の も と 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る の か 、ま た そ の 際 の 課 題 を 明 ら か
に す る こ と で 今 後 の 空 き 家 課 題 の 対 策 の ヒ ン ト を 得 る こ と を ⽬ 的 と す る 。  
 
（ １ ） ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
 分 散 型 ホ テ ル を 開 業 す る 前 に ど う い う プ ロ セ ス で 事 業 を ⾏ な っ た の か を I
⽒ に 尋 ね た と こ ろ 、 以 下 の よ う に 話 し て く れ た 。  
 
 い き な り 宿 泊 事 業 を や る と よ そ 者 扱 い を さ れ て し ま う た め 、⼀ 番 初 め に 不
動 産 の 営 業 所 を 作 っ て 、空 き 家 や 物 件 の 相 談 に 乗 る こ と か ら 始 め た 。そ れ が
2016 年 の 11 ⽉ 。常 駐 す る ス タ ッ フ を ２ 名 置 い て 、空 き 家 で 困 っ て い る こ と
が あ っ た ら 相 談 し て も ら う よ う に 声 を か け た 。そ の 間 に 町 内 会 と 様 々 な や り
取 り を し て 親 し く な っ た り 、⽤ 宗 を 楽 し く す る 会 の メ ン バ ー に な っ た り し て
そ こ で ⼈ 脈 を 作 っ た 。  
そ の 間 に 、⻯ 胆 と 千 草 が 横 並 び で 売 り 看 板 が 出 て い る の を ⾒ て 、古 ⺠ 家 の
感 じ と か 建 物 の ⼤ き さ が ち ょ う ど 良 か っ た こ と 、海 に も 近 く て 路 地 感 が 良 か
っ た こ と か ら 、社 ⻑ が 分 譲 地 や 建 売 住 宅 に な る 前 に と に か く 買 っ た 。そ の 向
か い に も う ⼀ つ い い 空 き 家 が あ っ た（ ⻘ 藍 ）の で 、そ の ３ つ を 改 修 し た 。買
っ た の は 2017 年 の 2, 3 ⽉ で 、 買 う 前 か ら 内 装 ⼯ 事 と か の 準 備 は し て い た け
ど 、 資 ⾦ 調 達 が 出 来 て か ら す ぐ に リ ノ ベ ー シ ョ ン に 取 り 掛 か っ た 。  
そ の 後 、 2017 年 4 ⽉ に 事 業 所 を 開 設 し て 、 3 ヶ ⽉ 後 に 宿 を オ ー プ ン し た 。 
撫 ⼦ と 琥 珀 も そ の 当 時 買 い た い と 思 っ て い た け ど 、撫 ⼦ は お 婆 ち ゃ ん が 住
ん で い て 、施 設 に ⼊ っ て い た け ど 荷 物 が 部 屋 に ま だ あ っ た の も あ っ て 買 え な
か っ た 。 琥 珀 は 所 有 者 の ⼈ に そ の 当 時 は 売 っ て も ら え な か っ た 。  
 
⽤ 宗 で は 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 始 め る 前 に 地 域 の ⼈ と ⼈ 間 関 係 を 形 成 す る





ま た 、空 き 家 の 情 報 収 集 や 選 定 を ど の よ う に ⾏ っ て い る か を 尋 ね た と こ ろ 、
I ⽒ は 以 下 の よ う に 答 え て く れ た 。  
 
空 き 家 は 実 際 に 歩 い て ⾒ つ け て い る （ ⽬ 視 調 査 ）。 不 動 産 の 仕 事 で 所 有 者
を 調 べ る こ と は や っ て い た 。不 動 産 会 社 は ⼟ 地 の 取 得 か ら 、交 渉 、改 築 、売
買 ま で ⼀ 気 通 貫 で で き る 。  
選 定 条 件 は 、⽴ 派 な 空 き 家 で な く て も 外 観 の ⼀ 部 に で も 惹 か れ る も の が あ
っ た ら 活 ⽤ を 考 え る 。 そ れ と ⽴ 地 の 良 さ 。 軽 量 鉄 ⾻ の よ う な も の で は な く 、
伝 統 的 な 在 来 ⼯ 法 で 建 て ら れ た も の の 外 観 と ⽴ 地 を 基 準 に 選 ん だ 。で も 、今
の ⽴ 地 は 事 業 を 進 め て い っ た ら 、 偶 々 ⼀ つ の 通 り に ま と ま っ た 。  
ま た 、 開 業 当 時 は 売 っ て く れ な か っ た 物 件 も 開 業 後 に 来 た 客 層 だ っ た り 、
宿 の 利 ⽤ 頻 度 の ⾼ さ だ っ た り を ⾒ て 、 売 っ て く れ る よ う に な っ た 。  
 
不 動 産 企 業 の ノ ウ ハ ウ を 活 か し て 、空 き 家 情 報 を 収 集 し て い た こ と 、ま た
物 件 の 選 定 は ロ ン グ ス パ ン で 戦 略 的 に ⾏ っ た と い う よ り も ⽴ 地 や 外 観 ⾯ か
ら い い 空 き 家 を 衝 動 的 に 購 ⼊ し て い た こ と 、初 め は 売 る 気 に な ら な か っ た 所
有 者 の ⼈ も 開 業 後 の 町 の 変 化 や 宿 の ポ テ ン シ ャ ル の ⾼ さ を ⾒ て ⼼ 境 が 変 化
し た こ と が わ か っ た 。  
 
（ ２ ） OBAMA MACHIYA STAY 
 分 散 型 ホ テ ル を 開 業 す る 前 に ど う い う プ ロ セ ス で 事 業 を ⾏ な っ た の か を T
⽒ に 尋 ね た と こ ろ 、 以 下 の よ う に 話 し て く れ た 。  
 
 ⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 の 活 性 化 を 考 え て い た 時 に 、2016 年 に OpenA と い う 会 社 に
委 託 を 出 し て 、地 域 の ポ テ ン シ ャ ル を 探 す た め の エ リ ア リ ノ ベ ー シ ョ ン 事 業
を 1 年 間 ⾏ な っ た 。そ の 際 に 地 域 の 関 係 者 に ヒ ア リ ン グ を し て 、ど ん な 建 物
（ 空 き 家 ）が 使 え そ う か を 探 っ た 。そ の 際 は 宿 だ け で な く 飲 ⾷ 店 等 も 考 え て




た 。そ の 際 に 、後 に「 三 丁 ⽬ な が た 」と な る 旧 料 亭 の 空 き 家 の 所 有 者 の 娘 さ
ん が ⼩ 浜 に 帰 っ て く る タ イ ミ ン グ と 重 な っ て 、そ こ を 活 ⽤ で き る こ と に な り 、
ど う 活 ⽤ し て い く の か を 話 し 合 っ た 。す ぐ 裏 に ビ ジ ネ ス ホ テ ル を 娘 さ ん の 親
が や っ て い た の で 、そ こ と の 差 別 化 を 測 っ て 、宿 泊 事 業 を ⾏ な っ て い こ う と
始 ま っ た 。  
 １ 年 間「 な が た 」（ 三 丁 ⽬ な が た ）の 運 営 を し て い く 中 で 、結 果 的 に 様 々 な
観 光 客 が 来 た 。そ の ポ テ ン シ ャ ル の ⾼ さ か ら 分 散 型 ホ テ ル を 運 営 で き る よ う
に 整 備 し て い こ う と 動 き な が ら 分 散 型 ホ テ ル に 向 か っ て い っ た 。法 律 の 改 正
で フ ロ ン ト を ⼀ 箇 所 に ま と め る こ と が で き る よ う に な っ た た め 、分 散 型 ホ テ
ル の シ ス テ ム に 置 き 換 え た 。  
 
 OBAMA MACHIYA STAY で は 、 宿 泊 事 業 を ⾏ う 前 に 外 部 企 業 に 委 託 を し
て 地 域 内 の 調 査 を し て い た こ と 、宿 泊 事 業 の 運 営 を ⾏ い な が ら 段 々 と 分 散 型
ホ テ ル に 向 か っ て い っ た こ と が わ か っ た 。  
 
ま た 、空 き 家 の 情 報 収 集 や 選 定 を ど の よ う に ⾏ っ て い る か を 尋 ね た と こ ろ 、
T ⽒ は 以 下 の よ う に 答 え て く れ た 。  
 
 空 き 家 情 報 を ア ー カ イ ブ す る た め の 調 査 は ⾏ っ て い な い 。も ち ろ ん あ っ た
ら い い と 思 う け ど 、 地 域 デ ィ ベ ロ ッ パ ー じ ゃ な く て ま ち づ く り 会 社 だ か ら 、
そ こ に 割 く お ⾦ と 時 間 が ⾮ 効 率 的 だ し 、ま だ そ の 段 階 に 達 し て い な い 。宿 泊
事 業 は あ く ま で も 副 業 だ か ら ね 。  
 空 き 家 バ ン ク の よ う な 情 報 サ イ ト に は い い 物 件 は な い 。「 売 り に 出 し て い
る こ と が 公 開 さ れ る こ と が 恥 ず か し い 」 と 思 う ⼈ も い る し 、「 そ も そ も 売 り
た い 、貸 し た い 」と 思 っ て な い ⼈ も 多 い 。活 ⽤ し が い の あ る 空 き 家 は 近 所 付
き 合 い か ら ⽣ ま れ る と 思 っ て い る 。ま た 、⼈ 気 物 件 は 宿 に し な く て も 勝 ⼿ に
活 ⽤ さ れ る か ら ま ち づ く り 会 社 が 活 ⽤ す る 必 要 は な い 。  
 空 き 家 の 改 修 は 将 来 の ビ ジ ョ ン を も と に 戦 略 的 に ⾏ っ て い る の で は な く 、




が 便 利 か ど う か 」、「 補 助 艦 が 取 れ る か ど う か 」を 検 討 し て 、そ れ を 踏 ま え た
上 で 収 益 を 上 げ る こ と が で き そ う か を 検 討 し て か ら 改 修 す る か 決 め て い る 。 
 例 え ば ⼋ 幡 参 道 み や け の 場 合 は 、丹 波 街 道 た に ぐ ち で ⽞ 関 先 の 意 匠 の 改 修
の 資 ⾦ を ク ラ ウ ド フ ァ ン デ ィ ン グ で 集 め る 際 、そ の 時 の 出 資 者 の 中 に ⼩ 浜 出
⾝ の ⼈ が い て 、そ の ⼈ の 実 家 を 宿 泊 施 設 に し て そ の 運 営 を お 願 い し た い と い
う 依 頼 か ら 始 ま っ た 。  
 
空 き 家 の 情 報 は 特 に 積 極 的 に は 集 め よ う と せ ず 、突 発 的 に ⼊ る 物 件 情 報 を
建 物 、⽴ 地 、補 助 ⾦ の ３ つ の 視 点 か ら 活 ⽤ す る か 検 討 し 、そ の 上 で 採 算 性 を
考 慮 し て い る こ と が わ か っ た 。  
 
 以 上 ４ 章 ３ 節 の ま と め を ⾏ う 。  
 ⽤ 宗 の 事 例 で は 、宿 泊 施 設 開 業 前 に 地 域 住 ⺠ と ⼈ 脈 を 形 成 す る と こ ろ か ら
始 め て い た 。⼩ 浜 の T ⽒ が「 活 ⽤ し が い の あ る 空 き 家 は 近 所 付 き 合 い か ら ⽣
ま れ る と 思 っ て い る 」と 述 べ て い た よ う に 、空 き 家 情 報 を 収 集 し た り 、分 散
型 ホ テ ル の 宿 泊 事 業 運 営 を ⾏ っ た り す る 上 で 地 域 住 ⺠ と の 良 好 な 関 係 性 は
重 要 な も の だ と 思 わ れ る 。ま た 、初 め は 売 る 気 に な ら な か っ た 所 有 者 の ⼈ も
開 業 後 の 町 の 変 化 や 宿 の ポ テ ン シ ャ ル の ⾼ さ を ⾒ て ⼼ 境 が 変 化 し た と 考 え
ら れ る 事 例 が い く つ か ⾒ ら れ た 。  
 事 業 プ ロ セ ス に 関 し て は 、両 事 例 と も 事 業 を 始 め る 前 段 階 に ⽬ 視 調 査 等 で
空 き 家 の 情 報 を 集 め て い て 、戦 略 的 に 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る と い う よ り も 突
発 的 な 情 報 を も と に 空 き 家 を 改 修 し て い る こ と が わ か っ た 。ま た 、空 き 家 改







４ − ４  事 業 者 か ら み た 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 特 徴  
 
 本 節 で は 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 複 数 の 宿 泊 棟 を 有 し て い る 利 点 や 課 題 、地
元 企 業 が 分 散 型 ホ テ ル 事 業 に 携 わ る 強 み を 明 ら か に す る こ と で 分 散 型 ホ テ
ル 事 業 の 特 異 性 を 明 ら か に す る こ と を ⽬ 的 と す る 。  
 
（ １ ） ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
 地 元 企 業 の 強 み と 課 題 に 関 し て 、 I ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の よ う に 話 し て
く れ た 。  
 
 地 元 の 中 だ っ た ら 、様 々 な 地 域 で 分 散 型 ホ テ ル を ⾏ な っ て い け る 信 頼 と ⼈
脈 が あ る た め エ リ ア を 広 げ や す い 。中 ⼼ 市 街 地 で 物 件 を 貸 し て く れ る こ と に
な っ た の も 今 ま で の 信 頼 関 係 が あ っ た か ら 。  
 
 空 き 家 対 策 の ⾯ で の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 利 点 と 課 題 に 関 し て I ⽒ に 尋 ね た
と こ ろ 以 下 の よ う に 話 し て く れ た 。  
 
 商 店 街 の ２ 階 ３ 階 を 活 ⽤ で き る こ と 。中 ⼼ 市 街 地 で の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 は 、
雑 居 ビ ル の ２ 階 ３ 階 を 活 ⽤ し て い く 。静 岡 市 は 商 店 街 の 活 気 が ⽐ 較 的 残 っ て
い る ⽅ だ が 、１ 階 は い い も の の ２ 階 ３ 階 は 空 き 家 と な っ て お り 、廃 れ て し ま
っ て い る 。  
 空 き 家 所 有 者 の 空 き 家 を 貸 す こ と が で き な い 理 由 と し て は 、世 帯 主 が 納 得
し て い た と し て も 、兄 弟 や 両 親 な ど が 反 対 し て い る か ら 貸 せ な か っ た り 、今
は 住 ん で い な く て も 盆 に は 帰 っ て く る か ら 貸 せ な か っ た り 、荷 物 の 処 分 が ⾯
倒 だ か ら 貸 せ な か っ た り す る 。最 後 の ケ ー ス が ⼀ 番 多 い 。借 り る こ と が で き
な か っ た 物 件 は 関 係 性 だ け は 良 好 に 保 っ て お い て 、い ず れ 借 り る こ と が で き
れ ば い い と 考 え て い る 。  
 




く れ た 。  
 
 複 数 棟 あ る こ と に よ っ て イ ン パ ク ト が ⽣ ま れ る の で 、⼈ を 呼 び 込 む ⼒ が 増
す 。以 前 は ３ 棟 で 運 営 を し て い た が 、３ 棟 で も ６ 棟 で も 必 要 な ⼈ 件 費 は 変 わ
ら な い 。 複 数 棟 あ れ ば 利 益 効 率 が 上 が る 。  
 複 数 棟 あ る と 観 光 客 に と っ て は 選 ぶ 楽 し さ に つ な が り 、リ ピ ー タ ー の 増 加
に つ な が っ て い る 。部 屋 数 を 確 保 で き る の で 企 業 で 貸 し 切 っ て 使 う ケ ー ス も
あ る 。  
 初 め（ 事 業 初 期 段 階 ）に ⽐ べ て 、宿 泊 事 業 開 始 後 だ と 所 有 者 の ⽅ が お そ ら
く 貸 し た 後 の イ メ ー ジ が 湧 き や す い た め 、売 買 や 賃 貸 の 契 約 を 結 ぶ の が 楽 に
な っ た 。  
 
（ ２ ） OBAMA MACHIYA STAY 
 地 元 企 業 の 利 点 と 課 題 に 関 し て 、T ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の よ う に 話 し て
く れ た 。  
 
 空 き 家 の 情 報 が ⼊ っ て き や す い た め 事 業 を 検 討 す る フ ェ ー ズ に ⼊ り や す
い メ リ ッ ト は あ る 。特 に ⼩ 浜 ⻄ 組 に 住 ん で い る メ ン バ ー も い て 、そ う し た ⼈
た ち の 所 に は 、「 あ そ こ の お じ い ち ゃ ん が 亡 く な っ た ら し い 」 と ⾔ っ た よ う
な 情 報 が 地 元 ベ ー ス で 流 れ て く る 。空 き 家 が 壊 さ れ る と い う タ イ ミ ン グ で 事
業 が ス タ ー ト す る こ と も い く つ か あ っ た 。  
 第 三 セ ク タ ー と い う ⽴ 場 で は 、市 役 所 と の 連 絡 調 整 が し や す い と 思 う 。ま
た 地 元 住 ⺠ の ⽅ と の 初 め の 信 頼 感 は 外 部 の 企 業 よ り 圧 倒 的 に 有 利 。  
 他 の 宿 泊 事 業 者 と の 折 り 合 い が 難 し い 。な ぜ ま ち づ く り 会 社 が 宿 泊 事 業 を
や る の か と い う 声 も あ る 。タ ー ゲ ッ ト や コ ン セ プ ト な ど 今 ま で に な い 宿 泊 事
業 を や っ て い て 、地 域 活 性 化 に つ な が る 宿 を 作 る と 説 明 す る こ と で 他 の 宿 泊
事 業 者 や 地 域 住 ⺠ に 理 解 を し て も ら っ て い る 。  
 




ろ 以 下 の よ う に 話 し て く れ た 。  
 
 オ ー ナ ー と 意 向 が 合 わ な か っ た り 、盆 暮 れ に は 帰 っ て く る か ら 貸 す こ と が
で き な か っ た り す る ケ ー ス が 多 い 。  
  
 複 数 棟 を 有 し て い る 利 点 と 課 題 に つ い て T ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の よ う
に 話 し て く れ た 。  
 
 複 数 棟 で １ 棟 貸 し を す れ ば 、宿 に ス タ ッ フ を 常 駐 さ せ る 必 要 が な い 。フ ロ
ン ト を １ 箇 所 に ま と め て し ま え ば 、 従 業 員 の ⼿ 間 が だ い ぶ 省 け る 。  
 い ろ ん な バ リ エ ー シ ョ ン を 提 供 で き る 。部 屋 に よ っ て コ ン セ プ ト が 異 な る
し 、街 に 住 む 感 覚 で の 宿 泊 は １ 棟 貸 し の ⽅ が 理 に か な っ て い る 。⽴ 地 に よ っ
て 周 辺 環 境 の 特 徴 の 違 い も あ る の で 泊 ま る 場 所 に よ っ て 違 っ た 体 験 が で き 、
リ ピ ー タ ー に も つ な が る 。  
 エ リ ア が 限 定 さ れ て い る の で 、今 の と こ ろ オ ペ レ ー シ ョ ン の 効 率 は 悪 く は
な い 。⼀ ⽅ で 、運 営 効 率 を 最 適 化 す る の が 難 し い 。全 て １ 棟 貸 し の た め 、清
掃 に か な り 時 間 と ⼿ 間 が か か っ て し ま っ て い る 。ま た 、⼈ 員 配 置 の 問 題 と ブ
ラ ン ド 化 を 考 え る と エ リ ア を 拡 ⼤ し す ぎ る の は 良 く な い 。  
 
 以 上 ４ 章 ４ 節 の ま と め を 以 下 の よ う に 整 理 す る 。  
 地 元 企 業 の 利 点 と 課 題 に 関 し て は 、⾃ 治 体 や 市 ⺠ か ら 信 頼 を 得 や す く 事 業
を 遂 ⾏ し や す い 、ま た 通 常 な ら 得 難 い 空 き 家 情 報 を ⼿ に ⼊ れ や す い と い う 利
点 が あ る ⼀ ⽅ で 、他 の 宿 泊 事 業 者 と 折 り 合 い を つ け る こ と が 難 し い 場 合 が あ
る こ と が わ か っ た 。  
 空 き 家 活 ⽤ の ⾯ で の 分 散 型 ホ テ ル の 利 点 と 課 題 に 関 し て は 、商 店 街 の ２ 階
３ 階 の よ う な 活 ⽤ し に く い 空 間 を 複 数 棟 で ⼀ 体 的 に エ リ ア 価 値 を 上 げ る こ
と で 活 ⽤ す る こ と が で き る 。し か し 、他 の 空 き 家 活 ⽤ 時 の 課 題 と 同 じ く オ ー
ナ ー と の 意 ⾒ の ⾷ い 違 い が 発 ⽣ し た り 、完 全 に 空 い て い な い 空 き 家 の 活 ⽤ が




 複 数 棟 あ る こ と の 利 点 と 課 題 は 、リ ピ ー タ ー や ブ ラ ン ド 化 に 繋 が り や す い
こ と か ら 利 益 効 率 を 上 げ や す い 。ま た 、空 き 家 所 有 者 に 空 き 家 改 修 後 の イ メ
ー ジ を さ せ や す く す る た め 、 空 き 家 活 ⽤ が 波 及 し や す く な る 可 能 性 が あ る 。
そ の ⼀ ⽅ で 、宿 泊 業 を 今 ま で や っ た こ と が な い 企 業 に と っ て は 運 営 効 率 を 最






４ − ５  今 後 の 事 業 展 開  
 
 本 節 で は 、各 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 事 業 展 開 を 明 ら か に す る こ と を ⽬ 的 と す
る 。  
 
（ １ ） ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
 今 後 の 事 業 展 開 に 関 し て 、I ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の よ う に 話 し て く れ た 。 
 
 ⽤ 宗 内 で 3 名 と 5 名 の 新 築 の 宿 泊 棟 を 1 棟 ず つ と 商 業 施 設 を 開 業 す る 予
定 。観 光 客 は 古 ⺠ 家 だ け を 求 め て い る 訳 で は な い 。古 ⺠ 家 で な く て も ⽤ 宗 の
⽴ 地 ⽣ を 活 か す こ と は 出 来 る 。商 業 施 設 は 、⼟ 産 や ⾷ の 選 択 肢 を 増 や す 役 割 。 
今 は 、⽤ 宗 で ⾏ っ て い る が 来 春 に は 中 ⼼ 市 街 地 で 事 業 展 開 し て い く 。そ の
後 は ⼭ の ⽅ で も ⾏ っ て い く ビ ジ ョ ン が あ る 。静 岡 市 の 南 か ら 北 ま で の 全 域 で
⾏ い た い と 思 っ て い る 。  
市 街 地 で 新 し く 始 め る た め の 準 備 に 追 わ れ て い る こ と 、今 す ぐ 使 え る 物 件
が な い こ と 、⼤ き な 投 資 を 温 泉 施 設 で し た こ と か ら ⽤ 宗 で こ れ 以 上 の 拡 ⼤ は
暫 く 予 定 し て い な い 。  
 集 積 し て い る と オ ペ レ ー シ ョ ン の 効 率 が ⾮ 常 に よ い と い う こ と が 事 業 を
や り な が ら わ か っ た 。⼀ 棟 だ け 離 れ て し ま う と 運 営 効 率 が 下 が っ て し ま う た
め 、以 前 は 宿 泊 棟 と し て 使 い た い と ⽬ を つ け て い た も の も あ っ た が 、今 で は
宿 泊 棟 と し て は 活 ⽤ し な い か も し れ な い 。実 際 に 、ゲ ス ト ハ ウ ス を や り た い
⼈ に 仲 介 し た 古 ⺠ 家 も あ る 。⽤ 宗 の ⼀ 定 エ リ ア 外 に あ る 物 件 は 飲 ⾷ を や り た
い ⼈ た ち や 移 住 し た い ⼈ に 貸 し て い き た い と 考 え て い る 。  
市 街 地 の ⽅ は メ デ ィ ア に 乗 っ て か ら 、改 装 費 は 持 つ か ら 運 営 を お 願 い し た
い と い う 声 も あ る 。 3 ⽉ に オ ー プ ン さ せ な け れ ば な ら な い た め 、 今 は で き な
い が そ れ 以 降 は 拡 ⼤ し て い く 予 定 。  
 
（ ２ ） OBAMA MACHIYA STAY 





 同 じ 敷 地 内 に あ る ⺟ 屋 と 付 属 家 と 蔵 を 今 整 備 し て い て 、 1 敷 地 内 で 計 2 棟
に 分 け て 宿 を 提 供 す る 予 定 、来 春 に ⼿ 前 の ⺟ 屋 を オ ー プ ン 予 定 。今 後 は 既 存
の 4 棟 を 含 め た ６ 棟 体 制 で 暫 く は 運 営 を し て い く こ と を 考 え て い る 。  
 建 物 を 改 修 す る に は コ ス ト が か な り か か る 。収 益 を 安 定 さ せ る こ と が 最 優
先 な の で 、 今 後 は 改 修 す る 予 定 が 暫 く な い 。  
 将 来 的 に は 、海 に 近 い エ リ ア な ど ⻄ 組 で は な い と こ ろ で や る こ と も あ り だ
と 思 っ て い る 。運 営 の 効 率 化 や 空 き 家 整 備 の ノ ウ ハ ウ も 固 ま っ て き て 、⼈ 件
費 も ⾒ 込 め る よ う に な る と 期 待 し て い る 。 事 業 計 画 の 精 度 が ⾼ ま っ て き て 、
⾏ 政 が こ の 地 域 を 重 点 的 に 活 性 化 し て い こ う と い う 動 き に な っ た ら 、ホ テ ル
事 業 単 独 で は な く 、 飲 ⾷ 店 な ど も 展 開 し て い く 可 能 性 も 考 え て は い る 。  
 
 以 上 ４ 章 5 節 の ま と め を 以 下 の よ う に 整 理 す る 。  
 ⽤ 宗 の 事 例 で は 今 す ぐ 使 え る 物 件 が な く 、 資 ⾦ が 潤 沢 で は な い こ と か ら 、
⼩ 浜 で は 収 益 を 安 定 さ せ る こ と が 最 優 先 で あ る こ と か ら 、両 事 例 と も 次 の 宿
泊 棟 の 開 業 を 機 に 暫 く は 事 業 を 安 定 さ せ る 段 階 に ⼊ る と し て い た 。  
 ⽤ 宗 の 事 例 で は 、や り な が ら 宿 泊 棟 の 集 積 に よ る 事 業 の 効 率 性 の 良 さ に 気
づ き 、⼀ 棟 だ け 離 れ て し ま う と 運 営 効 率 が 下 が っ て し ま う た め 、以 前 は 宿 泊
棟 と し て 使 い た い と ⽬ を つ け て い た も の も あ っ た が 、今 で は 宿 泊 棟 と し て は
活 ⽤ し な い か も し れ な い と し て い た 。ま た 、⽤ 宗 エ リ ア だ け で な く 事 業 範 囲






４ − ６  地 域 と の 関 わ り ⽅  
 
 本 節 で は 、各 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の ⾏ 政 と 地 域 住 ⺠ と の 関 係 性 を 明 ら か に し 、
地 域 と 協 働 し て 空 き 家 課 題 解 決 を ⾏ な っ て い け る の か の 考 察 を ⾏ う こ と を
⽬ 的 と す る 。  
 
４ − ６ − １  ⾏ 政 と の 関 係 性  
（ １ ） ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
 事 業 を 進 め る 上 で の ⾏ 政 と の 関 係 性 に 関 し て 、 I ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の
よ う に 話 し て く れ た 。  
 
 ⾏ 政 か ら 物 件 情 報 を も ら う こ と は な い が 、補 助 ⾦ 情 報 を 提 供 し て も ら う こ
と は あ る 。今 整 備 中 の ２ 棟 も ⾏ 政 や 地 元 企 業 、団 体 、ま ち づ く り ⼩ 浜 で 協 議
会 を 作 っ て 、協 議 会 で 補 助 ⾦ を 申 請 し て い る 。観 光 客 を 増 や す 対 策 は ⾏ 政 も
考 え て い る の で 、 そ の 情 報 共 有 や ⼀ 緒 に 事 業 を 動 か し て い く 協 ⼒ は あ る 。  
 ⾏ 政 が ⼊ っ た ⽅ が 事 業 者 間 の 調 整 が ス ム ー ズ に い く と き は ⾏ 政 に 来 て も
ら う こ と も 以 前 は あ っ た 。  
 
（ ２ ） OBAMA MACHIYA STAY 
 事 業 を 進 め る 上 で の ⾏ 政 と の 関 係 性 に 関 し て 、T ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の
よ う に 話 し て く れ た 。  
 
中 ⼼ 市 街 地 の 事 例 で は 、事 業 費 の 2/3 は 経 産 省 の 補 助 ⾦ を 使 っ て い て 、そ
の 補 助 ⾦ の 情 報 は 市 か ら 提 供 し て も ら っ た 。公 的 資 ⾦ の ⽀ 援 等 は ⼀ 切 な い が 、
連 携 体 制 は 不 動 産 仲 介 を ⾏ な っ て い る た め 整 っ て い る 。  
 漁 港 内 に 温 泉 施 設 を 開 発 す る 際 に 、 利 害 関 係 の 調 整 を ⾏ 政 に お 願 い し た 。
漁 港 内 の 施 設 は 漁 業 者 し か 使 え な い が 、港 を も っ と 市 ⺠ に 開 い て い く と い う
構 想 が ⾏ 政 の ⽅ に あ っ た た め 、⽔ 産 漁 港 課 の 課 ⻑ が 漁 業 者 以 外 の ⼈ に 貸 し だ




進 む 。  
 
４ − ６ − ２  地 元 住 ⺠ と の 関 係 性  
（ １ ） ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊  
 地 元 住 ⺠ と の 関 係 性 に 関 し て 、 I ⽒ に 尋 ね た と こ ろ 以 下 の よ う に 話 し て く
れ た 。  
 
 事 業 を 始 め た 当 初 は 、近 所 の ⼈ の 半 分 ぐ ら い は ⼈ が 来 て ま ち 賑 や か に な っ
て 嬉 し い と い う ポ ジ テ ィ ブ な 感 想 を も ら っ て い て 、残 り の 半 分 は 騒 ⾳ 等 の 苦
情 が 来 て い た 。最 近 は メ デ ィ ア で 取 り 上 げ ら れ て い る こ と も あ り 否 定 す る 声
は 少 な く な っ た 。苦 情 が 来 る こ と は 、今 は ほ と ん ど な い 。宿 泊 客 に は 住 宅 地
に 位 置 し て い る た め 静 か に 過 ご す よ う に 宿 泊 前 に ア ナ ウ ン ス し て い る 。ま た 、
外 部 に 清 掃 業 者 を お 願 い せ ず 、⾃ 分 た ち で 清 掃 し て い る た め 、掃 除 す る 際 に
挨 拶 を し た り 、 コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ン を と っ た り す る こ と は 徹 底 し て い る 。  
 「 お も て な し お ⺟ さ ん 」と い う 朝 ⾷ 提 供 の 制 度 が あ る が 、そ の お ⺟ さ ん は
地 元 の ⼈ を 雇 ⽤ し て い る た め 、朝 ⾷ を 提 供 す る 際 に 地 元 の 話 を し て も ら う よ
う に し て い る 。  
 温 泉 施 設 や ジ ェ ラ ー ト 店 の ⽅ で は 地 元 の ⼈ が 中 ⼼ と な っ て 働 い て い て 、全
部 で 100 名 ぐ ら い の ⼈ を パ ー ト で 雇 っ て い る 。  
 
 以 上 ４ 章 6 節 の ま と め を 以 下 の よ う に 整 理 す る 。  
 1 項 で は 、 ⾏ 政 と の 関 係 性 を 整 理 し た 。 両 事 例 と も ⾏ 政 と の 関 係 性 は 事 業
者 間 の 調 整 や 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 補 助 ⾦ の 情 報 提 供 で の 関 わ り は あ っ た が 、
物 件 情 報 に 関 し て の 直 接 的 な 関 わ り は ⾒ ら れ な か っ た 。  
２ 項 で は 、地 元 住 ⺠ と の 関 係 性 に つ い て ま と め 、⽤ 宗 で は 、周 辺 住 ⺠ と 関
係 性 を 良 好 に 保 つ た め に 、⾃ 分 た ち で 清 掃 を ⾏ い 、そ の 際 に コ ミ ュ ニ ケ ー シ
ョ ン を 積 極 的 に と る こ と を 意 識 し て い る こ と が 分 か っ た 。ま た 、⾮ 正 規 雇 ⽤





４ − ７  ４ 章 の ま と め  
 
 ４ 章 で は 、 本 論 の ⽬ 的 に 合 致 す る 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 空 き 家 の 選 定 ⽅ 法 、
そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地 域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に し 、２ 章 で 把 握 し た 課 題 へ
の 対 応 ⽅ 法 を 考 察 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。① 地 元 の 企 業 が ⾏ な っ て い る 事 例 、
か つ ② ３ 棟 以 上 宿 泊 棟 数 を 保 有 し 、か つ 宿 泊 施 設 開 業 後 に 宿 泊 棟 数 を 増 や し
て い る 事 例 は ２ 章 で 把 握 し た ３ 主 体 の そ れ ぞ れ の 課 題 に 適 切 に 対 応 し て い
る と 推 測 し 、 ３ 章 で 把 握 し た 26 事 例 の 中 か ら 2 事 例 、 ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇
本 ⾊ と OBAMA MACHIYA STAY を 対 象 に ヒ ア リ ン グ 調 査 を ⾏ な っ た 。  
空 き 家 選 定 及 び 事 業 プ ロ セ ス ⽅ 法 は 、⽤ 宗 の 事 例 で は 、宿 泊 施 設 開 業 前 に
地 域 住 ⺠ と ⼈ 脈 を 形 成 す る と こ ろ か ら 始 め て い る 。ま た 両 事 例 と も 事 業 を 始
め る 前 段 階 で は 、⽬ 視 調 査 等 で 空 き 家 の 情 報 を 集 め て い る け れ ど も 、戦 略 的
に 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る と い う よ り も 突 発 的 な 情 報 を も と に 空 き 家 を 改 修
し て い る こ と が わ か っ た 。ま た 、空 き 家 改 修 に 着 ⼿ す る か ど う か は 、採 算 性
と ⽴ 地 の 要 因 が ⼤ き い こ と が わ か っ た 。  
今 後 の 事 業 展 開 に お い て は 、⽤ 宗 の 事 例 で は 今 す ぐ 使 え る 物 件 が な く 、資
⾦ が 潤 沢 で は な い こ と か ら 、⼩ 浜 で は 収 益 を 安 定 さ せ る こ と が 最 優 先 で あ る
こ と か ら 、両 事 例 と も 次 の 宿 泊 棟 の 開 業 を 機 に 暫 く は 事 業 を 安 定 さ せ る 段 階
に ⼊ る と し て い た 。ま た 、⽤ 宗 の 事 例 で は 、や り な が ら 宿 泊 棟 の 集 積 に よ る
事 業 の 効 率 性 の 良 さ に 気 づ き 、⼀ 棟 だ け 離 れ て し ま う と 運 営 効 率 が 下 が っ て
し ま う た め 、以 前 は 宿 泊 棟 と し て 使 い た い と ⽬ を つ け て い た も の も あ っ た が 、
今 で は 宿 泊 棟 と し て は 活 ⽤ し な い か も し れ な い と し て い た 。ま た 、⽤ 宗 エ リ
ア だ け で な く 事 業 範 囲 を 市 街 地 の ⽅ に も 広 げ る こ と が わ か っ た 。  
以 上 を ま と め る と 、そ れ ぞ れ の 事 業 の 展 開 経 緯 と し て 、⽤ 宗 で は 事 業 初 期
段 階 は 、１ ）「 関 係 構 築 段 階 」、２ ）「 空 家 探 索 段 階 」の ２ 段 階 、事 業 拡 ⼤ 段 階
で は 、３ ）「 空 家 活 ⽤ 促 進 段 階 」、４ ）「 事 業 基 盤 構 築 段 階 」の ２ 段 階 の 計 ４ つ
の 展 開 を 、⼩ 浜 で は １ を 除 い た ３ つ の 展 開 を 経 て い た 。こ れ は 、⼩ 浜 が 宿 泊
事 業 開 業 前 に そ の 対 象 地 で 道 の 駅 や 飲 ⾷ 店 の 運 営 事 業 を ⾏ な っ て い た た め 、




の 事 業 初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 で は 、空 き 家 活 ⽤ の 選 定 ⽅ 法 が 異 な る こ と が
分 か っ た 。事 業 初 期 段 階 で は 、⽬ 視 調 査 等 か ら 使 ⽤ で き そ う な 空 き 家 の デ ー
タ を 集 め 、そ れ を 元 に 事 業 を 進 め る 傾 向 に あ っ た 。し か し 事 業 拡 ⼤ 段 階 に な
る と 、す で に あ る 宿 泊 施 設 に 影 響 さ れ 、売 買 や 賃 貸 契 約 を 結 ぼ う と い う 気 に
な る ⼤ 家 の 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る 傾 向 に あ っ た 。空 き 家 を 改 修 す る か 否 か に
関 し て は 採 算 性 の 問 題 と ⽴ 地 場 所 が ⼤ き な 要 因 と な っ て い て 、特 に 事 業 拡 ⼤
段 階 に お い て は 既 存 の 宿 泊 施 設 と の ⽴ 地 関 係 性 が 重 要 に な る こ と が 分 か っ
た 。ま た 、地 元 ⾏ 政 と の 関 係 性 は 事 業 者 間 の 調 整 や 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 補 助
⾦ の 情 報 提 供 で の 関 わ り は あ っ た が 、物 件 情 報 に 関 し て の 直 接 的 な 関 わ り は
⾒ ら れ な か っ た 。  
ま た 、２ 章 で 把 握 し た 課 題 は 、事 業 者 視 点 で の 空 き 家 課 題 を ①「 情 報 不 ⾜ 」
と ②「 資 ⾦ ・ ⼈ 材 の 不 ⾜ 」と し 、所 有 者 の 課 題 は 、③「 管 理 や 活 ⽤ に 対 す る
関 ⼼ の 低 さ 」と し た 。空 き 家 バ ン ク の ⾯ か ら ⾒ た ⾃ 治 体 の 空 き 家 課 題 は 、④
「 空 き 家 の 抽 出 ⾃ 体 の 困 難 さ 」、⑤「 登 録 物 件 数 を 確 保 す る こ と 」、⑥「 空 き
家 の 質 的 保 障 」及 び ⑦「 サ ポ ー ト 不 ⾜ 」で あ る と し た 。分 散 型 ホ テ ル 事 業 が
果 た す そ れ ら の 対 応 ⽅ 法 を 考 察 す る と 以 下 の よ う に な る 。  
 ① ④ ⑤ ⑥ ⑦ に 対 し て は 、市 場 に 流 通 し な い 空 き 家 は 地 元 ベ ー ス で 流 れ る 情
報 を つ か む こ と で 活 ⽤ に つ な が る の で 、地 元 企 業 が 宿 泊 事 業 を 継 続 的 に 運 営
す る こ と 、ま た 地 元 の ⺠ 間 企 業 を 資 ⾦ ⾯ で ⾏ 政 が サ ポ ー ト す る こ と 、② に 対
し て は 、⾏ 政 か ら 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 補 助 ⾦ の 情 報 提 供 を し て も ら う 関 係 性
を 築 く こ と 、③ に 対 し て は 、継 続 的 に 事 業 を ⾏ う こ と で 所 有 者 に 空 き 家 を 貸










５ − １  各 章 の ま と め  
 
第 ２ 章 で は 、⽂ 献 調 査 を 通 し て 現 在 の 空 き 家 状 況 を 把 握 し た 上 で 、空 き 家
整 備 の 対 策 と 課 題 を 整 理 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に ⾃ 治 体 に よ る 空 き 家
対 策 及 び 商 業 的 空 き 家 活 ⽤ を 整 理 し た 。近 年 は 空 き 家 を 使 っ た カ フ ェ が 増 え
て お り 、 ⽴ 地 や コ ン セ プ ト 次 第 で は 活 ⽤ が 進 む こ と が わ か っ た 。  
第 ⼆ に 空 き 家 整 備 の 課 題 を 事 業 者 、所 有 者 、⾃ 治 体 の ３ ⽅ 向 の 視 点 か ら 記
述 し た 。事 業 者 ⽬ 線 で は 、情 報 が ⼿ に ⼊ り づ ら い こ と 、資 ⾦・⼈ 材 が 不 ⾜ し
て い る こ と が 挙 げ ら れ た 。所 有 者 ⽬ 線 で は 、所 有 物 件 の ⽼ 朽 化 に よ り 物 理 的
に 活 ⽤ す る こ と が 出 来 な い こ と 、所 有 者 不 明 物 件 が 増 加 し て い る こ と 、愛 着
な ど の ⼼ 理 的 側 ⾯ か ら 活 ⽤ す る 意 志 が な い こ と が 挙 げ ら れ た 。ま た 、多 く の
⾃ 治 体 は 空 き 家 を 所 有 し て い る ⼈ と 転 ⼊ し た い ⼈ を 繋 ぐ 空 き 家 バ ン ク 事 業
を 実 施 し て い て 、そ の ⾯ か ら の 課 題 と し て 、登 録 物 件 数 の 確 保 や 空 き 家 の 質
的 保 障 が 挙 げ ら れ た （ ⻄ 原 2006、 平 2017、 中 川 2015）。  
 
 第 ３ 章 で は 、我 が 国 に お け る 分 散 型 ホ テ ル の 建 築 的 な 側 ⾯ 、宿 泊 事 業 の 側
⾯ か ら の 特 徴 及 び ⽴ 地 特 性 を 把 握 す る こ と を ⽬ 的 と し た 。第 ⼀ に 、全 国 に あ
る 分 散 型 ホ テ ル の デ ー タ 抽 出 を イ ン タ ー ネ ッ ト 検 索 や 電 話 ヒ ア リ ン グ 調 査
を 通 し て ⾏ な っ た 。そ の 結 果 、26 の 事 例 を 収 集 す る こ と が で き 、都 市 部 か ら
⼭ 村 集 落 ま で 幅 広 い 場 所 に ⽴ 地 し て い る こ と 、 改 正 旅 館 業 法 が 施 ⾏ さ れ た
2018 年 6 ⽉ 以 降 に 急 激 に 増 え て い る こ と が 分 か っ た 。 ま た 、 各 宿 泊 棟 の 特
徴 と し て 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的 建 築 物 を 活 ⽤ し て い る こ と 、ほ と ん ど の 建 物
が １ 棟 貸 し で あ る こ と 、 価 格 帯 が ⽐ 較 的 ⾼ 価 で あ る こ と が 分 か っ た 。  
第 ⼆ に 、各 分 散 型 ホ テ ル の フ ロ ン ト と 宿 泊 棟 の 位 置 を マ ッ ピ ン グ し 、そ の
⽴ 地 特 性 を 把 握 し た 。そ の 結 果 、宿 泊 棟 の 分 布 形 態 と し て 、４ つ の 形 態 、１ ）
２ 棟 型 、 ２ ） エ リ ア 集 中 型 、 ３ ） エ リ ア 分 散 型 、 ４ ） 広 域 型 に 分 け ら れ た 。 




段 階 に ⼤ き く 分 け ら れ る と 考 え た 。  
第 三 に 、抽 出 し た デ ー タ と 分 散 型 ホ テ ル 発 祥 と ⾔ わ れ る イ タ リ ア の 分 散 型
ホ テ ル（ ア ル ベ ル ゴ ・ デ ィ フ ー ゾ ）と の ⽐ 較 を ⾏ っ た 。そ の 結 果 、⽇ 本 の 分
散 型 ホ テ ル と 異 な る ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 特 徴 と し て 、ほ と ん ど が 交 通
の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る こ と 、⼀ 定 以 上 の 部 屋 数 を 持 ち 、そ れ ら
か ら 200m の 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 機 能 が 配 置 さ れ る こ と 、環 境 に 負 荷 を か け な
い た め に 建 物 の 改 修 は 最 ⼩ 限 に と ど め て い る こ と が 分 か っ た（ 渡 辺 2015、松
下 2016、⽥ 村 2018）。⼀ ⽅ で サ ー ビ ス 提 供 に 関 し て は ほ と ん ど 違 い が ⾒ ら れ
な か っ た 。  
 
第 4 章 で は 、空 き 家 情 報 を 集 め や す く 、地 域 へ の 波 及 効 果 も ⼤ き い と 推 測
さ れ る 地 元 企 業 が 不 動 産 事 業 と 施 設 運 営 を ⾏ な っ て い る 事 例 に 着 ⽬ し 、空 き
家 の 選 定 ⽅ 法 、そ の 事 業 プ ロ セ ス 、地 域 と の 関 わ り ⽅ を 明 ら か に す る こ と を
⽬ 的 と し た 。そ こ で 、静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 地 域 で ⾏ わ れ て い る ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し
の 宿 ⽇ 本 ⾊ と 福 井 県 ⼩ 浜 市 地 域 で ⾏ な わ れ て い る OBAMA MACHIYA STAY
の 事 業 者 に 対 し て ヒ ア リ ン グ 調 査 を ⾏ っ た 。不 動 産 事 業 を メ イ ン と す る 事 業
者 が ⾏ な っ て い る ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿  ⽇ 本 ⾊ で は 、 来 訪 客 の 減 少 に よ り 不 動
産 仲 介 の テ ナ ン ト の 経 営 難 に 対 す る 対 策 と し て 事 業 を 始 め た 。不 動 産 関 係 の
事 業 で 培 っ た 空 き 家 活 ⽤ の ノ ウ ハ ウ を 元 に 事 業 を ⾏ な っ て い て 、⽬ 視 調 査 に
よ っ て 空 き 家 の デ ー タ を 集 め て い た 。ま た 、周 辺 住 ⺠ と 関 係 性 を 良 好 に 保 つ
た め に 、⾃ 分 た ち で 清 掃 を ⾏ い 、そ の 際 に コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ン を 積 極 的 に と
る こ と を 意 識 し て い る こ と が 分 か っ た 。  
 第 三 セ ク タ ー の 地 域 DMO が ⾏ な っ て い る OBAMA MACHIYA STAY で
は 、地 域 経 済 の 活 性 化 を 考 え る 観 光 の 企 業 と し て 宿 泊 施 設 を 増 や し て い く 必
要 が あ り 、そ れ と 同 時 に 重 要 伝 統 的 建 造 物 群 保 存 地 区 で の 空 き 家 の 増 加 に よ
る 空 洞 化 が 課 題 と な っ て い た の で 、そ れ の 対 策 と し て 事 業 を 開 始 し た 。空 き
家 の 情 報 は 特 に 積 極 的 に は 集 め よ う と せ ず 、地 元 密 着 で 事 業 を ⾏ な っ て い る
た め 、住 ⺠ と の 付 き 合 い か ら ⼝ 伝 え で 情 報 を も ら う こ と も 多 く 、そ の 情 報 を




 事 業 の 展 開 経 緯 と し て 、事 業 初 期 段 階 は 、１ ）「 関 係 構 築 段 階 」、２ ）「 空 家
探 索 段 階 」の ２ 段 階 、事 業 拡 ⼤ 段 階 で は 、３ ）「 空 家 活 ⽤ 促 進 段 階 」、４ ）「 事
業 基 盤 構 築 段 階 」の ２ 段 階 の 計 ４ つ の 展 開 を 経 て い た 。宿 泊 事 業 を 始 め た ば
か り の 事 業 初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 で は 、空 き 家 活 ⽤ の 選 定 ⽅ 法 が 異 な る こ
と が 分 か っ た 。事 業 初 期 段 階 で は 、⽬ 視 調 査 等 か ら 使 ⽤ で き そ う な 空 き 家 の
デ ー タ を 集 め 、そ れ を 元 に 事 業 を 進 め る 傾 向 に あ っ た 。し か し 事 業 拡 ⼤ 段 階
に な る と 、す で に あ る 宿 泊 施 設 に 影 響 さ れ 、売 買 や 賃 貸 契 約 を 結 ぼ う と い う
気 に な る ⼤ 家 の 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る 傾 向 に あ っ た 。空 き 家 を 改 修 す る か 否
か に 関 し て は 採 算 性 の 問 題 と ⽴ 地 場 所 が ⼤ き な 要 因 と な っ て い て 、特 に 事 業
拡 ⼤ 段 階 に お い て は 既 存 の 宿 泊 施 設 と の ⽴ 地 関 係 性 が 重 要 に な る こ と が 分
か っ た 。ま た 、地 元 ⾏ 政 と の 関 係 性 は 事 業 者 間 の 調 整 や 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る
補 助 ⾦ の 情 報 提 供 で の 関 わ り は あ っ た が 、物 件 情 報 に 関 し て の 直 接 的 な 関 わ






５ ― ２  分 散 型 ホ テ ル が 空 き 家 課 題 解 決 の ⼀ 助 と な る 可 能 性  
  
 以 上 、２ 章 か ら 4 章 の 調 査 で 明 ら か に な っ た こ と を 総 括 し 、分 散 型 ホ テ ル
が 空 き 家 課 題 解 決 に 果 た す 可 能 性 と 要 点 に つ い て 提 ⾔ す る 。  
 
２ 章 よ り 2005 年 以 降 、 多 く の ⾃ 治 体 で こ の 空 き 家 バ ン ク 事 業 が ⾏ わ れ て
い る が 、⼗ 分 な 成 果 を 挙 げ ら れ て い る ⾃ 治 体 は 少 な い 状 況 に あ る こ と が わ か
っ た 。ま た 、空 き 家 活 ⽤ の 課 題 と し て 、事 業 者 ⽬ 線 で は 、情 報 が ⼿ に ⼊ り づ
ら い こ と 、 資 ⾦ ・ ⼈ 材 が 不 ⾜ し て い る こ と が 挙 げ ら れ た 。 所 有 者 ⽬ 線 で は 、
所 有 物 件 の ⽼ 朽 化 に よ り 物 理 的 に 活 ⽤ す る こ と が 出 来 な い こ と 、所 有 者 不 明
物 件 が 増 加 し て い る こ と 、愛 着 な ど の ⼼ 理 的 側 ⾯ か ら 活 ⽤ す る 意 志 が な い こ
と が 挙 げ ら れ た 。ま た 、多 く の ⾃ 治 体 は 空 き 家 を 所 有 し て い る ⼈ と 転 ⼊ し た
い ⼈ を 繋 ぐ 空 き 家 バ ン ク 事 業 を 実 施 し て い て 、そ の ⾯ か ら の 課 題 と し て 、登
録 物 件 数 の 確 保 や 空 き 家 の 質 的 保 障 が 挙 げ ら れ た  
３ 章 で は 、 全 国 の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 27 の 事 例 を 収 集 す る こ と が で き 、
都 市 部 か ら ⼭ 村 集 落 ま で 幅 広 い 場 所 に ⽴ 地 し て い る こ と 、改 正 旅 館 業 法 が 施
⾏ さ れ た 2018 年 6 ⽉ 以 降 に 急 激 に 増 え て い る こ と が 分 か っ た 。 ま た 、 各 宿
泊 棟 の 特 徴 と し て 多 く の 宿 泊 棟 が 歴 史 的 建 築 物 を 活 ⽤ し て い る こ と 、ほ と ん
ど の 建 物 が １ 棟 貸 し で あ る こ と 、価 格 帯 が ⽐ 較 的 ⾼ 価 で あ る こ と が 分 か っ た 。 
ま た 、⽇ 本 の 分 散 型 ホ テ ル と 異 な る ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 特 徴 と し て 、
ほ と ん ど が 交 通 の 便 の 悪 い ⼭ 岳 地 帯 に 位 置 し て い る こ と 、⼀ 定 以 上 の 部 屋 数
を 持 ち 、そ れ ら か ら 200m の 圏 内 に 諸 サ ー ビ ス 機 能 が 配 置 さ れ る こ と 、環 境
に 負 荷 を か け な い た め に 建 物 の 改 修 は 最 ⼩ 限 に と ど め て い る こ と が 分 か っ
た （ 渡 辺 2015、 松 下 2016、 ⽥ 村 2018）。 ⼀ ⽅ で サ ー ビ ス 提 供 に 関 し て は ほ
と ん ど 違 い が ⾒ ら れ な か っ た 。  
第 4 章 で は 、ヒ ア リ ン グ 調 査 の 結 果 か ら 、事 業 の 展 開 経 緯 と し て 、事 業 の
展 開 経 緯 と し て 、事 業 初 期 段 階 は 、１ ）「 関 係 構 築 段 階 」、２ ）「 空 家 探 索 段 階 」
の ２ 段 階 、事 業 拡 ⼤ 段 階 で は 、３ ）「 空 家 活 ⽤ 促 進 段 階 」、４ ）「 事 業 基 盤 構 築




初 期 段 階 と 事 業 拡 ⼤ 段 階 で は 、空 き 家 活 ⽤ の 選 定 ⽅ 法 が 異 な る こ と が 分 か っ
た 。事 業 初 期 段 階 で は 、⽬ 視 調 査 等 か ら 使 ⽤ で き そ う な 空 き 家 の デ ー タ を 集
め 、 そ れ を 元 に 事 業 を 進 め る 傾 向 に あ っ た 。 し か し 事 業 拡 ⼤ 段 階 に な る と 、
す で に あ る 宿 泊 施 設 に 影 響 さ れ 、売 買 や 賃 貸 契 約 を 結 ぼ う と い う 気 に な る ⼤
家 の 空 き 家 を 活 ⽤ し て い る 傾 向 に あ っ た 。空 き 家 を 改 修 す る か 否 か に 関 し て
は 採 算 性 の 問 題 と ⽴ 地 場 所 が ⼤ き な 要 因 と な っ て い て 、特 に 事 業 拡 ⼤ 段 階 に
お い て は 既 存 の 宿 泊 施 設 と の ⽴ 地 関 係 性 が 重 要 に な る こ と が 分 か っ た 。ま た 、
地 元 ⾏ 政 と の 関 係 性 は 事 業 者 間 の 調 整 や 空 き 家 活 ⽤ に 関 す る 補 助 ⾦ の 情 報
提 供 で の 関 わ り は あ っ た が 、物 件 情 報 に 関 し て の 直 接 的 な 関 わ り は ⾒ ら れ な
か っ た 。  
 
以 上 か ら 、分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 空 き 家 問 題 解 決 に 役 割 を 果 た す た め に 、以
下 の ３ つ の 要 点 が あ る と 考 え る 。  
 そ れ は 、① 空 き 家 が 発 ⽣ し て い る 要 因 に よ っ て 分 散 型 ホ テ ル 事 業 で 空 き 家
活 ⽤ が で き る か は 左 右 さ れ る が 、⼼ 理 的 な 側 ⾯ か ら ⼤ 家 が 貸 し た が ら な い ケ
ー ス の 場 合 、す で に あ る 宿 泊 棟 に 感 化 さ れ て 空 き 家 活 ⽤ が 促 進 さ れ る 可 能 性
が あ る こ と 、② 空 き 家 活 ⽤ を 促 進 さ せ る た め に 分 散 型 ホ テ ル 事 業 を 地 域 外 だ
け で な く 、地 域 住 ⺠ に も 知 っ て も ら う こ と が 重 要 に な る こ と 、③ 地 元 企 業 が
事 業 者 と な る こ と で 、 公 に は 公 開 さ れ な い 空 き 家 の 情 報 を 得 る 機 会 が 増 え 、






５ − ３  今 後 の 研 究 課 題  
 
 最 後 に 今 後 の 研 究 課 題 を 述 べ る 。  
 本 研 究 は 、分 散 型 ホ テ ル の 現 状 の 基 礎 資 料 を 得 る こ と 、分 散 型 ホ テ ル が 空
き 家 課 題 解 決 に 果 た す 可 能 性 と 要 点 に つ い て 提 ⾔ す る こ と を ⽬ 的 と し た 。現
在 の 空 き 家 課 題 の 要 因 を 解 決 し て い る と 推 測 し た 地 元 企 業 で か つ あ る 程 度
の 宿 泊 棟 を 構 え 、開 業 後 に 宿 泊 棟 数 を 拡 ⼤ し て い る 事 例 か ら 、⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し
の 宿 ⽇ 本 ⾊ と OBAMA MACHIYA STAY の 2 事 例 の 事 業 者 に つ い て 深 く 調 査
を し た 。そ の 結 果 、調 査 の 考 察 か ら 空 き 家 課 題 の ⽂ 脈 に お け る 分 散 型 ホ テ ル
事 業 が 果 た せ る こ と の 可 能 性 を 提 ⽰ す る こ と は で き た が 、今 後 の 空 き 家 を 活
⽤ し た 宿 泊 事 業 を 空 き 家 課 題 解 決 に 繋 げ る た め の そ の 具 体 的 な 対 応 策 を ⾔
及 す る こ と は で き な か っ た 。空 き 家 課 題 は 事 業 者 だ け で な く 、所 有 者 や ⾃ 治
体 と 協 働 し て 解 決 し て い く も の で あ る た め 、今 回 の 場 合 は 特 に 所 有 者 が 事 業
者 に ど の よ う な ⼼ 境 変 化 で 空 き 家 を 受 け 渡 し た の か 、賃 貸 契 約 を 結 ぶ こ と を
決 め た の か を 調 査 す る 必 要 が あ っ た 。  
ま た 、我 が 国 の 分 散 型 ホ テ ル 事 業 が 全 国 的 に ⾏ わ れ る よ う に な っ て か ら ま
だ 間 も な く 、 今 後 も 事 業 数 が 増 え て い く こ と が 予 想 さ れ て い る 。  
し た が っ て 、今 後 も 分 散 型 ホ テ ル 事 業 の 動 向 に 注 ⽬ し 、事 業 者 だ け で な く
所 有 者 、⾃ 治 体 と の 連 携 に 着 ⽬ し て 、よ り 多 く の 事 例 を 対 象 に 調 査 を ⾏ な っ







 本 論 ⽂ の 執 筆 に あ た っ て 、多 く の ⽅ 々 に 出 会 い 、そ の 度 に ⼼ あ る ご 指 導 と
ご 協 ⼒ を 頂 き ま し た 。  
本 研 究 を 進 め る 中 で 、論 ⽂ の ⽅ 向 性 を な か な か 決 め る こ と が 出 来 な か っ た
に も 関 わ ら ず 、毎 回 の ゼ ミ で 妥 協 す る こ と な く 私 の 論 ⽂ に 熱 ⼼ に 向 き 合 っ て
く れ 、論 ⽂ を 書 く こ と の 難 し さ や ⼀ つ の 問 い を 突 き 詰 め る こ と の 楽 し さ を お
教 え く だ さ っ た 指 導 教 官 で あ る 岡 村 祐 准 教 授 に 、⼼ か ら 感 謝 の 意 を 表 し ま す 。
３ 年 間 あ り が と う ご ざ い ま し た 。  
 副 査 の 川 原 晋 教 授 、⽇ 原 勝 也 准 教 授 を は じ め と す る 観 光 科 学 研 究 科 の 先 ⽣
⽅ に は 、準 備 不 ⾜ だ っ た こ と も 多 々 あ っ た に も 関 わ ら ず 、毎 回 の 発 表 に ⽿ を
傾 け て い た だ き 、助 ⾔ や ご 指 導 の ⾔ 葉 を 頂 き ま し た 。あ り が と う ご ざ い ま し
た 。  
 
 本 研 究 は 、⺠ 間 企 業 が ⾏ な っ て い る 宿 泊 事 業 を 対 象 に 研 究 し た も の で あ り 、
研 究 対 象 地 の 事 業 者 の ⽅ の ご 協 ⼒ な し で は 、決 し て 完 成 に は ⾄ り ま せ ん で し
た 。と り わ け 、筆 者 の 突 然 の お 願 い に も 関 わ ら ず 、研 究 協 ⼒ に 快 く 承 諾 し て
い た だ く だ け で な く 、仕 事 を 中 断 し て 筆 者 の 調 査 に 真 摯 に 付 き 合 っ て い た だ
き 、 各 宿 や 周 辺 の ま ち の 案 内 ま で し て 頂 い た 、 ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ の I
⽒ と OBAMA MACHIYA STAY の T ⽒ の 協 ⼒ に ⼼ か ら 感 謝 を 申 し 上 げ ま す 。 
 
 そ し て 、と も に 助 け 合 い 、切 磋 琢 磨 し あ っ た 観 光 科 学 域 の 学 ⽣ の 皆 様 に も
感 謝 の 意 を 表 し た く 思 い ま す 。 中 で も 、 2 年 間 共 に 同 じ 時 間 を 過 ご し た 、 甲
⽥ 亮 輔 ⽒ と は お 互 い に 励 ま し 合 い 、時 に は 愚 痴 も ⾔ い 合 い 、２ ⼈ で 何 度 も ⼤
学 に 泊 ま り 込 み 、研 究 を 進 め ま し た 。最 後 ま で く じ け る 事 な く 突 っ ⾛ っ て い
け た の も 、 戦 友 の お 陰 だ と 存 じ ま す 。 あ り が と う 。  
 最 後 に 、筆 者 の わ が ま ま を 何 度 も 聞 き 受 け て く だ さ り 、最 ⼤ の 応 援 と 協 ⼒
を し て 頂 い た 両 親 に 感 謝 の 気 持 ち を 申 し 上 げ 、 謝 辞 と さ せ て い た だ き ま す 。







・ 図 １ − １  分 散 型 ホ テ ル 概 念 図 （ 筆 者 作 成 ）  
・ 図 １ − ２  本 研 究 の 構 成 及 び ⽅ 法  
 
2 章 
・ 図 ２ − １  空 き 家 数 及 び 空 き 家 率 の 推 移 ― 全 国 （ 昭 和 38 年 〜 平 成 30 年 ）
（ 総 務 省 「 平 成 30 年 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 」）  
・図 ２ − ２  空 き 家 の 種 類 別 割 合 の 推 移 ― 全 国（ 昭 和 53 年 〜 平 成 30 年 ）（ 総
務 省 「 平 成 30 年 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 」）  
・図 ２ − ３  空 き 家 情 報 バ ン ク イ メ ー ジ（ 静 岡 市 空 家 等 対 策 計 画 よ り 筆 者 作
成 ）  
 
3 章 
・ 表 ３ − １  分 散 型 ホ テ ル 各 宿 泊 棟 詳 細 デ ー タ  
・ 表 ３ ― ２  分 散 型 ホ テ ル 事 例 ⼀ 覧  
・ 表 ３ − ３  フ ロ ン ト か ら 各 宿 泊 棟 ま で の 距 離  
・ 図 ３ − １  分 散 型 ホ テ ル 分 布 図  
・ 図 ３ − ２  各 宿 泊 棟 の 開 業 ⽇  
・ 図 ３ − ３  各 宿 泊 施 設 の 宿 泊 棟 数  
・ 図 ３ − ４  事 業 者 と 運 営 者 の 分 類  
・ 図 ３ ― ５  各 宿 泊 棟 の 築 年 数 （ 年 ）  
・ 図 ３ ― ６  各 宿 泊 棟 の 延 床 ⾯ 積 （ ㎡ ）  
・ 図 ３ − ７  各 宿 泊 棟 の 客 室 数  
・ 図 ３ − ８  各 宿 泊 棟 の 1 ⼈ 当 た り の 最 低 宿 泊 料 ⾦ （ 円 ）  
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・ 表 ４ − ２  ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ に つ い て  
・ 表 ４ − ３  OBAMA MACHIYA STAY に つ い て  
・ 図 ４ − １  静 岡 県 静 岡 市 駿 河 区 の 位 置  
・ 図 ４ − ２  ⽤ 宗 地 区 の 地 図  
・ 図 ４ − ３  ⽤ 宗 漁 港 の 様 ⼦  
・図 ４ − ４  空 き 家 等 へ の 対 策 に 向 け た 、所 有 者 、市 、⺠ 間 事 業 者 の 役 割 の
イ メ ー ジ （ 出 典 ： 静 岡 市 空 家 等 対 策 計 画 ）  
・ 図 ４ − ５  福 井 県 ⼩ 浜 市 の 位 置  
・ 図 ４ − ６  ⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 の 位 置  
・ 図 ４ − ７  ⼩ 浜 ⻄ 組 地 区 の 様 ⼦  
・ 図 ４ − ８  ⼩ 浜 市 と 全 国 ・ 福 井 県 ・ 県 内 他 市 と の 空 き 家 率 の ⽐ 較 （ 出 典 ：
平 成 29 年 ⼩ 浜 市 空 家 等 対 策 計 画 ）  
・ 図 ４ − ９  施 設 配 置 図  
・ 図 ４ − １ ０  ⽤ 宗 ⼀ 棟 貸 し の 宿 ⽇ 本 ⾊ の 様 ⼦  
・ 図 ４ − １ １  施 設 配 置 図  








※ 重 複 し た も の も あ る が 、 そ れ は 重 複 し た ま ま 載 せ て い る 。  
 ま た 、す べ て の イ ン タ ー ネ ッ ト 情 報 の 最 終 閲 覧 ⽇ は 、2020 年 1 ⽉ 27 ⽇ で
あ る 。  
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体 の 空 家 政 策 に 関 す る 研 究 」 ⽇ 本 建 築 学 会 ⼤ 会 学 術 講 演 梗 概 集 （ 中 国 ） , 
pp.355-358 
・ 平 （ 2017）「 空 き 家 バ ン ク に 関 す る ⼀ 考 察 ― ⻄ ⽇ 本 の 3 事 例 を も と に ー 」
聖 学 院 ⼤ 学 論 叢 第 30 巻 第 １ 号  
・⽊ 下 彰 ⼦ 、丁 志 映 、⼤ 友 景 祐 、⼩ 林 秀 樹（ 2013）「 都 市 近 郊 に お け る 空 き 家
活 ⽤ 事 例 の ⽐ 較 分 析 に よ る 活 ⽤ 促 進 の 成 ⽴ 要 件  都 市 近 郊 に お け る 空 き 家
活 ⽤ の 実 態 と 可 能 性 に 関 す る 研 究  そ の １ 」⽇ 本 建 築 学 会 ⼤ 会 学 術 講 演 梗 概
集 （ 北 海 道 ） pp.369-370 
 
第 ２ 章  
・ ⻄ 原 ま り （ 2006）「 地 域 資 源 と し て の 空 き 家 の 活 ⽤ ⽅ 策 に 関 す る 考 察 ― 空
き 家 バ ン ク の 運 営 と 課 題 の 検 証 ― 」 東 京 ⼤ 学 ⼤ 学 院 修 ⼠ 論 ⽂ 梗 概 集  
・ 鈴 ⽊ 賢 ⼀ （ 2018）「 空 き 家 対 策 の 現 状 と 課 題 ― 空 家 法 施 ⼯ 後 の 状 況 ― 」 調




・⼩ 伊 藤 亜 希 ⼦ 、⽚ ⽅ 信 也 、室 崎 ⽣ ⼦ 、上 野 勝 代 、奥 野 修 、⼩ 伊 藤 直 哉（ 2008）
「 京 都 市 に お け る 町 家 活 ⽤ 型 店 舗 の 特 徴 と 持 続 可 能 性 」⽇ 本 建 築 学 会 計 画 系
論 ⽂ 集 第 73 巻 第 63 号 1853-1860 
・堤 洋 樹 、内 ⼭ 朋 貴 、⾼ 橋 康 男 、⽔ 出 有 紀（ 2014）「 地 ⽅ ⾏ 政 に お け る 空 家 対
策 の 事 例 と 課 題 」 ⽇ 本 建 築 学 会 関 東 ⽀ 部 緩 急 報 告 集 Ⅱ  
・ 北 原 啓 司 、 村 上 早 紀 ⼦ （ 2017）「 空 き 家 整 備 に お け る 現 実 的 課 題 と 官 ⺠ 協
働 が 果 た す 役 割 」 ⽇ 本 建 築 学 会 ⼤ 会 学 術 講 演 梗 概 集 、 pp.393-394 
・ 中 川 寛 ⼦ （ 2015）「 解 決 ！ 空 き 家 問 題 」 ち く ま 新 書  
・平 修 久「 空 き 家 バ ン ク に 関 す る ⼀ 考 察 ― ⻄ ⽇ 本 の 3 事 例 を も と に ー 」聖 学
院 ⼤ 学 論 叢 第 30 巻 第 １ 号  
・ 総 務 省 「 平 成 30 年 住 宅 ・ ⼟ 地 統 計 調 査 」  
・ ⻘ ⽊ 卓 也 （ 2019）「 宿 泊 型 ゲ ス ト ハ ウ ス の 内 在 的 問 題 や 対 外 的 関 係 が 運 営
⽬ 的 に 及 ぼ す 影 響 に 関 す る 研 究 」  
・ 空 き 家 対 策 特 別 措 置 法  MADCity https://madcity.jp/akiyatokusohou/ 
 
第 ３ 章  
・ ⽉ 刊 レ ジ ャ ー 産 業 資 料 2019 年 3 ⽉ , No.630, 分 散 型 ホ テ ル ホ テ ル 業 態 と
し て の 成 ⽴ 条 件  
・ 松 下 重 雄 （ 2016）「 持 続 可 能 な ツ ー リ ズ ム を 通 し た 集 落 再 ⽣ の 取 り 組 み ー
イ タ リ ア の ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 取 り 組 み を 事 例 と し て ー 」⽇ 本 都 市 計
画 学 会 都 市 計 画 報 告 集 No.14 
・渡 辺 康 、岡 安 佐 和 、垂 井 理 帆（ 2015）「 イ タ リ ア の 集 落 の 空 き 家 再 ⽣ に お け
る 運 営 と 改 修 の 調 査 研 究 」 ⽇ 本 建 築 学 会 ⼤ 会 学 術 講 演 梗 概 集 （ 関 東 ）  
・ ⽥ 丸 明 ⽇ ⾹ 、 渡 部 康 （ 2018）「 空 き 家 を 活 ⽤ し た 集 落 再 ⽣ ⼿ 法 に 関 す る 研
究 ― イ タ リ ア ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 調 査 ― 」⽇ 本 建 築 学 会 ⼤ 会 学 術 講 演
梗 概 集 （ 東 北 ）  
・⼭ ⽥ 耕 ⽣ 、藤 井 ⼤ 介（ 2019）「 イ タ リ ア の ア ル ベ ル ゴ・デ ィ フ ー ゾ の 現 状 と
課 題 ― ⽇ 本 の 空 き 家 、古 ⺠ 家 の 宿 泊 施 設 へ の 活 ⽤ に 向 け て ー 」⽇ 本 地 理 学 会




・ 美 保 館  https://www.mihokan.co.jp 
・ OBAMA MACHIYA STAY https://www.atpress.ne.jp/news/178172 
・ ⽇ 本 経 済 新 聞  古 ⺠ 家 20 軒 ま る ご と 再 ⽣ し 集 客  「 篠 ⼭ モ デ ル 」 全 国 へ  
https://www.nikkei.com/article/DGXMZO41632090S9A220C1000000/ 
・ VALUE MANAGEMENT https://www.vmc.co.jp/news/ 
・ NIPPONIA https://team.nipponia.or.jp/news_release/ 
・ 産 経 ニ ュ ー ス  ⼤ 屋 ⼤ 杉   
https://www.sankei.com/region/news/150911/rgn1509110037-n1.html 
・ 朝 ⽇ 新 聞  ⼤ 屋 ⼤ 杉  
https://www.asahi.com/articles/ASH2D653DH2DPIHB03P.html 
・ NIPPONIA HOTEL 串 本  熊 野 海 道  PRTIMES 
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000442.000005340.html 
・ NIPPONIA HOTEL 串 本  熊 野 海 道  HOTELBANK 
https://hotelbank.jp/nipponia-hotel-kushimoto-kumanokaidou-open2/ 
・ ⼀ 休 .com https://www.ikyu.com/vacation/00050875/ 
・ 佐 原 商 家 町 ホ テ ル  NIPPONIA(ニ ッ ポ ニ ア ) PRTIMES 
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000006.000018871.html 
・ ⽮ 掛 屋  http://www.yakage-ya.co.jp/page2 
・ HOTEL 講 （ コ ウ ） ⼤ 津 百 町  PRTIMES 
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000002.000028809.html 
・ HOTEL 講 （ コ ウ ） ⼤ 津 百 町  http://hotel-koo.com 
・ HOTEL 講 （ コ ウ ） ⼤ 津 百 町  FINDERS 
https://finders.me/articles.php?id=1129 
・ LIFULL HOMEʼS PRESS HOTEL 講 （ コ ウ ） ⼤ 津 百 町  
https://www.homes.co.jp/cont/press/reform/reform_00759/ 
・ NIPPONIA HOTEL ⽵ 原   
http://www.iine-takehara.com/akiyakominkasaiseijigyou.html 





・ 旅 館 業 法 改 正  ⺠ 泊 ⼤ 学  https://minpaku-univ.com/news/11613/ 
・ 篠 ⼭ 城 下 町 ホ テ ル NIPPONIA ⺠ 泊 ⼤ 学   
https://minpaku-univ.com/series/11513/ 
・ ⼀ 般 社 団 法 ⼈ ⽇ 本 ま ち や ど 協 会  http://machiyado.jp 
・ 庵  https://kyoto-machiya.com/machiya/ 
・ 京 の 温 所  PRTIMES  
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000491.000009664.html 
・ ⼀ 棟 貸 ヴ ィ レ ッ ジ  https://ittogashi-village.jp/#top_sec01 
・ ⼤ 津 百 町  chekipon post http://chekipon.com/archives/15535 
・ 佐 原 商 家 町 ホ テ ル  NIPPONIA 産 経 ニ ュ ー ス  
https://www.sankei.com/region/news/180331/rgn1803310048-n1.html 
・ 蔟 屋  https://www.japandesign.ne.jp/space/mabushi-ya/ 
・ LIFULL HOMEʼS https://www.japandesign.ne.jp/space/mabushi-ya/ 
・ 季 楽 京 都  PRTIMES  
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000002.000036513.html 
・ 季 楽 飫 肥  PRTIMES 
https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000006.000022647.html 
・ 伝 泊 奄 美  http://den-paku.com/amami/ 
 
第 ４ 章  
・ 平 成 25 年 度 静 岡 市 区 政 概 要  
・ 平 成 27 年 度 静 岡 市 企 画 課  静 岡 市 の ⼈ ⼝ の 現 状  
・ 静 岡 市 ホ ー ム ペ ー ジ  https://www.city.shizuoka.lg.jp/index.html 
・ excite ⽤ 宗  https://excite.mochimune.jp/about/ 
・ 平 成 30 年 度 静 岡 市 空 家 等 対 策 計 画  
・ ⼩ 浜 市 ホ ー ム ペ ー ジ  https://www1.city.obama.fukui.jp 
・ ⼩ 浜 市 の 現 状 お よ び 将 来 ⾒ 通 し に お け る 都 市 構 造 上 の 課 題 の 分 析  
https://www1.city.obama.fukui.jp/file/page/3910/doc/10.pdf 





・ OBAMA MACHIYA STAY パ ン フ レ ッ ト  
・ 平 成 29 年 度 ⼩ 浜 市 空 き 家 等 対 策 計 画  
・ 株 式 会 社 CSA 不 動 産 会 社 パ ン フ レ ッ ト  
・ 株 式 会 社 CSAtravel 会 社 パ ン フ レ ッ ト  
・ 株 式 会 社 ま ち づ く り ⼩ 浜 ホ ー ム ペ ー ジ  
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